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LIST DO AKCJONARIUSZY
Szanowni Akcjonariusze i Inwestorzy,

Raport za rok obrotowy 2016 trwajagcy od 1.11.2015 do 31.10.2016 jest okazjg
do podsumowania sytuacji w naszej spotce i catej Grupie Kapitatowe;.

Byt to rok wyjgtkowy, najwazniejszy w ponad 10-letniej historii grupy Tower Investments.
Zdarzeniem, ktére catkowicie zmienito sytuacje spotki, byta niepubliczna oferta akcji
zakonczona ich wprowadzeniem na rynek New Connect. Pozyskane srodki i status spofki
publicznej daty impuls do dynamicznego rozwoju firmy.

Wartosé sprzedazowa projektéw wzrosta w 2016 roku z ok. 80 min zt do ponad éwier¢ miliarda
ztotych, zdywersyfikowaliémy portfel zawartych kontraktéw, zdobylismy zaufanie nowych
podmiotéw z rynku sieci handlowych.

Nasz rozwadj opiera sie na trzech silnych filarach:

Projekty deweloperskie

Rynek ekspans;ji sieci handlowych i ustugowych to wielomiliardowy tort, z ktérego odcinamy
coraz wiekszy kawatek. Majgc zawarte umowy z sieciami Biedronka, Netto, Intermarche, BP,
Burger King jesteSmy istotnym graczem na rynku deweloperdw specjalizujgcych sie w branzy
ustugowo-handlowej. Potencjat rozwoju pozostaje jednak wcigz ogromny.

Shopin

Przejecie praw do marki Shopin, sieci parkéw handlowych, ktére z powodzeniem zagoscity
na polskim rynku w 2014 roku, pozwala nam rozwija¢ wazng czes¢ biznesu, jakim jest rozwaj
sieci obiektéw na wynajem. Mamy juz sygnaty, ze planowane nowe projekty w Pleszewie,
Mragowie, Jasle, Swiebodzicach i Tychach rodza zainteresowanie potencjalnych najemcéw.

Ustugi deweloperskie

Tradycyjnie istotnym elementem naszej pracy sg ustugi Swiadczone zewnetrznym
inwestorom. Polegajg one na sprzedazy naszego know how, ktdre zostato docenione przez
takich gigantéw rynku jak Unibail Rodamco.

Dzieki pozyskaniu srodkdw na rozwdj z emisji akcji (10 min zt) i emisji obligacji (20 min zt)
skokowo zwiekszylisSmy skale biznesu, ale i eksplorujemy nowe obszary, jakimi sg szyte na
miare obiekty wielofunkcyjne sktadajgce sie z czesci ustugowej i mieszkaniowej. Dla takich
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obiektéw Spotka planuje uruchomienie nowej marki - Multitower. Pierwszy obiekt w tej nowej

kategorii powstanie w Tychach, jednym z najlepiej rozwijajacych sie rynkéw na Slasku.

Osiggniecia zesztego roku sg dla nas wielkg satysfakcjg i jeszcze wiekszym zobowigzaniem.
Zostalismy docenieni przez GPW jako laureat nagrody za najwiekszg oferte spotki debiutujace;j
na New Connect w 2016 roku. Jednak to co najwazniejsze jest przed nami.

W drugiej potowie 2017 planujemy przeniesienie notowan na gtdwny parkiet GPW.
Intensywnie pracujemy nad nowymi projektami, ktérych realizacja zapewni¢ powinna w
najblizszych latach rosngce przychody i zyski spéftki. Idziemy w przysztos¢ petni optymizmu.

Prezes Zarzadu

Bartosz Kazimierczuk
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WYBRANE DANE FINANSOWE
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Rachunek zyskow i strat

wzt w euro
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT za okres za okres za okres za okres
(wariant poréwnawezy) 01.11.2015- | 01.12.2013 - | 01.11.2015- | 01.12.2013 -
31.10.2016 31.10.2015 31.10.2016 31.10.2015
w zfotych w zfotych w zlotych w zlotych
Przychody netto ze sprzedazy i zrdwnane z nimi 8721211,92| 4891891,45| 2005983,05| 1170673,04
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 6937 703,76 | 5776274,44| 1595754,84| 1382313,74
Zysk (strata) brutto 6 051 530,65| 5838592,06| 1391924,43| 1397 226,90
Podatek dochodowy 716 255,63 0,00 164 747,36 -
Zysk (strata) netto 5371016,26 | 5838592,06| 1235397,98| 1397 226,90
Sredni kurs zt/euro w okresie X X 4,3476 4,1787
Bilans
w zt w euro
Bilans Stan na Stan na Stan na Stan na
31.10.2016 31.10.2015 31.10.2016 31.10.2015
w zlotych w zfotych w zlotych w zfotych
Aktywa trwate 15581 260,51 264 623,29 3601 188,09 62 042,41
Aktywa obrotowe 19 684 590,90 8103 123,95 4549 562,23 1899 822,74
Aktywa ogdtem 35265 851,41 8367 747,24 8 150 750,32 1961 865,15
Kapitat (fundusz) wtasny 21809 157,32 6 649 092,06 5040 598,45 1558 916,83
Zobowigzania dtugoterminowe 6213 186,60 0,00 1436 010,49 -
Zobowigzania krétkoterminowe 4890 211,39 1347 031,99 1130 240,46 315 819,19
Sredni kurs zt/euro na koniec okresu X X 4,3267 4,2652
Rachunek przeptywow pienieznych
w zt w euro
Rachunek przeptywéw pienieznych za okres za okres za okres za okres
(metoda poérednia) 01.11.2015- | 01.12.2013- | 01.11.2015- | 01.12.2013 -
31.10.2016 31.10.2015 31.10.2016 31.10.2015
w zfotych w zlotych w zfotych w zfotych
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej 5426 995,54 | -363887,52 1248 273,88 -87081,51
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej -10 603 380,06 205199,30 | - 2438904,24 49 106,01
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
finansowe;j 8465 421,82 730 495,32 1947 148,27 174 814,01
Przeptywy pieniezne netto razem (A.llI£B.111+C.111) 3289037,30 571 807,10 756 517,92 136 838,51
Srodki pieniezne na poczatek okresu 571 807,10 0,00 131 522,47 -
Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym 3860 844,40 571 807,10 888 040,39 136 838,51
Sredni kurs zt/euro w okresie X X 4,3476 4,1787
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SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

I. Nazwa i siedziba, podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki dominujacej oraz
wskazanie wtasciwego sadu lub innego organu prowadzacego rejestr.

Jednostka dominujgca grupy kapitatowej — spdétka Tower Investments Spotka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie przy ul. Rumianej 49 powstata w dniu 18 lutego 2016 roku na
podstawie Uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia poprzednika prawnego
Spétki z dnia 14 grudnia 2015 roku

Spotka jest zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziale Gospodarczym Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000602813, oraz
uzyskata numer REGON 302560840 oraz numer NIP 7822564985.

Spétka powstata w wyniku przeksztatcenia Spotki SPV 223 J14 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spétka komandytowo-akcyjna, utworzonej zgodnie z Aktem Notarialnym
REP A Nr 5396/2013 w dniu 2 pazdziernika 2013 roku i zarejestrowanej w Rejestrze
Przedsiebiorcéw prowadzonym przez Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto | Wilda
w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000481294.

Grupa Kapitatowa Tower Investment S.A. powstata w dniu 3 marca 2016 w wyniku objecia
kontroli przez spotke Tower Investment S.A. nad spo6tkg Tower Investment Sp. z 0.0.

W sktad Grupy Kapitatowej wchodzg nastepujgce spoétki:

1. Tower Investments S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Rumiana 49 — jednostka
dominujaca

2. Tower Investments Sp.z 0.0., z siedzibg w Warszawie, ul. Rumiana 49, w ktérej 100%
udziatéw posiada Tower Investments S.A;, nabyta w dniu 2.03.2016 r.

3. Property Tower Investments Sp. z 0.0. S.K.A, z siedzibg w Warszawie, ul. Rumiana 49,
w ktorej 70% akcji posiada Tower Investments Sp. z 0.0.; nabyta w dniu 2.03.2016 r.

4. Tower Project Sp. z 0.0., z siedzibg w Warszawie, ul. Rumiana 49, w ktérej 70%
udziatdw posiada Tower Investments S.A. oraz 30% akcji posiada Tower Investments
Sp. z 0.0.;, nabyta w dniu 2.03.2016 r. w zakresie 30% udziatéw oraz w dniu 16.08.2016
w zakresie 70% udziatow

5. Tower Project Sp. z 0.0. S.K.A, z siedzibg w Warszawie, ul. Rumiana 49, w ktérej 70%
akcji posiada Tower Investments S.A. oraz 30% akcji posiada Tower Investments Sp. z
0.0.; nabyta w dniu 2.03.2016 r. w zakresie 30% udziatéw oraz w dniu 16.08.2016 w
zakresie 70% udziatow

6. Shopin Ptock Sp. z o.0., z siedzibg w Warszawie, ul. Rumiana 49, w ktérej Tower
Investments S.A. posiada 100% udziatdw- zatozona w dniu 09.06.2016 r.

7. Shopin Szwedzka Sp. z 0.0., z siedzibg w Warszawie, ul. Rumiana 49, w ktérej Tower
Investments S.A. posiada 100% udziatéw; zatozona w dniu 31.08.2016 r.

8. Tower Jasto Sp. z 0.0., z siedzibg w Warszawie, ul. Rumiana 49, w ktérej Tower
Investments S.A. posiada 75% udziatéw; zatozona w dniu 18.03.2016 r.
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9. Tower Swiebodzice Sp. z 0.0., z siedzibg w Warszawie, ul. Rumiana 49, w ktérej Tower
Investments S.A. posiada 75% udziatdw; zatozona w dniu 31.08.2016 r.

Wszystkie spotki swdj przedmiot dziatalnosci majg zwigzany z rynkiem nieruchomosci

Dodatkowo, Tower Investments Sp .z 0.0. posiada 94% akcji w spoétce Elberta Investments S.A.,
z siedzibg w Warszawie, ul Rumiana 49, jednak na podstawie zawartej umowy cywilnoprawnej
nie sprawuje nad nig kontroli, poniewaz ma ograniczone prawo do kierowania jej polityka
operacyjng. W zwigzku z czym Spdtka Elberta Investments S.A., nie podlega konsolidacji.

Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci spétek z grupy jest:

a) (PKD 68.10.Z) Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

b) (PKD 41.10.Z) Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkdw,

c) (PKD 41.20.Z) Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i
niemieszkalnych

d) (PKD 43.39.Z) Wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykoriczeniowych,

e) (PKD 64.19.Z) Pozostate posrednictwo pieniezne,

f) (PKD 68) Dziatalnos¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

g) (PKD 64.92.Z|) Pozostate formy udzielania kredytéw,

h) (PKD 66.19.Z) Pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych

i) (PKD 70.10.Z) Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdéw,
z wyfaczeniem holdingéw finansowych

j)  (PKD 71.11.Z) Dziatalno$¢ w zakresie architektury.

Il. Wskazanie czasu trwania dziatalnosci jednostek.

Czas trwania dziatalnosci Spotek objetych konsolidacjg jest nieograniczony.

Illl.  Wskazanie okresu objetego skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz lat
obrotowych i okresdw objetych sprawozdaniami finansowymi jednostek
powigzanych, jezeli s3 one rdine od okresu objetego skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone za okres 01.11.2015 do
31.10.2016 roku wraz z danymi poréwnawczymi za okres 01.12.2013 do 31.10.2015 roku, przy
czym dane za okres poréwnawczy obejmujg dane jednostkowe Tower Investment S.A.

Lata obrotowe spétek wchodzgcych w skfad grupy kapitatowej prezentuja sie nastepujaco:
Tower Investments S.A. —01.11.2015 -31.10.2016

Tower Invetments Sp. z0.0.—01.01.2016 - 31.12.2016
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Property Tower Investments Sp. z 0.0. S.K.A, - 01.01.2016 — 31.12.2016
Tower Project Sp. z 0.0.—01.01.2016 — 31.12.2016

Tower Project Sp. z 0.0. S.K.A, -01.11.2015-31.10.2016

Shopin Ptock Sp. z 0.0.—09.06.2016 — 31.12.2016

Shopin Szwedzka Sp. z 0.0. —31.08.2016 — 31.12.2016

Tower Jasto Sp. z 0.0. —18.03.2016 -31.12.2016

Tower Swiebodzice Sp. z 0.0. — 31.08.2016 — 31.12.2016

Przy czym spétki wchodzace w sktad konsolidacji sporzadzity dane pro forma za okres od
momentu objecia ich konsolidacjg do dnia 31.10.2016

IV.  Wskazanie, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane faczne, jezeli
w skiad jednostek objetych konsolidacja wchodzg wewnetrzne jednostki
organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe.

Nie dotyczy.

V. Wskazanie, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spotki wchodzace w skiad
skonsolidowanego sprawozdania w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci oraz czy nie
istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez jednostke dominujgcy oraz jednostki powigzane. Wedtug
wszystkich dostepnych informacji na dzien sporzadzenia sprawozdania, uznaje sie, ze nie
istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci w okresie
co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

VI. W przypadku sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciggu ktorego
nastapito potaczenie, wskazanie, ze jest to sprawozdanie finansowe sporzagdzone po
potaczeniu spdtek, oraz wskazanie zastosowanej metody rozliczenia potaczenia
(nabycia, taczenia udziatéw).

Nie dotyczy.
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VIl. Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny
aktywow i pasywow (takie amortyzacji), pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego w zakresie, w jakim
ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami Ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U. z 2016 roku, poz. 1047)

Skonsolidowany rachunek zyskdéw i strat zostat sporzagdzony w wariancie poréwnawczym.

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywu Srodkéw pienieznych zostato sporzagdzone metoda
posrednia.

Dane zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyrazone s3 w PLN —
chyba ze zaznaczono inaczej.

Aktywa i pasywa wszystkich spétek wchodzacych w sktad grupy kapitatowej wyceniono na
dzien bilansowy wedtug zasad okreslonych w ustawie
o rachunkowosci z tym ze:

a) Sprawozdaniem skonsolidowanym nie sg obejmowane spétki nad ktdrymi jednostka
dominujgca nie sprawuje kontroli. Przez sprawowanie kontroli rozumie sie przez to
zdolnos¢ jednostki do kierowania polityka finansowg i operacyjng innej jednostki, w
celu osiggania korzysci ekonomicznych z jej dziatalnosci. Podstawowg przestanka do
uznania jednostki za kontrolowang jest posiadanie w niej udziatéw. Jednakze jednostka
rozpatruje réwniez swoja zdolno$¢ do kierowania politykg operacyjna spoétki i
osigganymi korzysciami ekonomicznymi z jej dziatalnosci.

b) Srodki trwate s3 wyceniane w cenie nabycia, koszcie wytworzenia lub wartosci
przeszacowanej pomniejszonych o umorzenie oraz o odpisy z tytutu utraty wartosci.
Grunty wyceniane sg w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci.
Koszty poniesione po wprowadzeniu srodka trwatego do uzytkowania, jak koszty
napraw, przeglagdow, optaty eksploatacyjne, wptywajg na wynik finansowy okresu
sprawozdawczego, w ktérym zostaty poniesione. Jezeli mozliwe jednakie jest
wykazanie, ze koszty te spowodowaty zwiekszenie oczekiwanych przysztych korzysci
ekonomicznych z tytutu posiadania danego $rodka trwatego ponad korzysci
przyjmowane pierwotnie, w takim przypadku zwiekszaja one warto$¢ poczatkowa
srodka trwatego. Do srodkdéw trwatych zalicza sie sktadniki majgtkowe ktdrych okres
uzytkowania przekracza jeden rok, spotka nie zalicza do srodkéw trwatych sktadnikow
majatkowych o cenie zakupu lub koszcie wytworzenia nie przekraczajgcym 3 500 zt,
jezeli ze wzgledu na matg atrakcyjnosc¢ i niskg cene nie jest celowe obejmowanie ich
ewidencjg ksiegowa. Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw i prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw, sg amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajgcym
szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci lub przez krétszy z dwdch
okreséw: ekonomicznej uzytecznosci lub prawa do uzywania, ktéry ksztattuje sie
nastepujgco:

a. Budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 10-40 lat
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c)

d)

e)

f)

g)
h)
i)
j)
k)

b. Urzadzenia techniczne i maszyny 3-10 lat
c. Srodki transportu 2-5 lat
d. Inne $rodki trwate 2-5 lat

Srodki trwate w budowie s3 wyceniane w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w
bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowych,
pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci.

W przypadku umow leasingu finansowego, na mocy ktérych nastepuje przeniesienie
zasadniczo catego ryzyka i pozytkdw wynikajacych z tytutu posiadania aktywow
bedgcych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jako
srodek trwaty wedtug wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych ustalonej na
dzien rozpoczecia leasingu. Optaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i
zmniejszenie salda zobowigzania w sposéb umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy
odsetek od okresu pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe ujmowane
s3 bezposrednio w rachunku zyskow i strat.
Srodki trwate uzywane na podstawie umoéw leasingu finansowego amortyzowane sa
przez okres odpowiadajgcy szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci,
ktory ksztattuje sie tak, jak dla sSrodkéw trwatych opisanych w punkcie a).

Zapasy s wykazywane w bilansie w wartosci netto tj. pomniejszonej o odpisy
aktualizujgce. Spoétka przyjeta zasade ustalania wartosci rozchodu zapaséw metodg
szczegotowej identyfikacji. Zapasy wyceniane sg wg. nizej wymienionych zasad:

a. Towary i materiaty - wg cen nabycia.

b. Wyroby wiasne wyceniano wg rzeczywistych kosztéw wytworzenia.

Naleznosci krétkoterminowe wykazywane s3 w kwocie wymagajacej zaptaty
pomniejszonej o odpisy aktualizujgce. Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie
uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujgcego. Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do
pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych — zaleznie od rodzaju
naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania wyceniane s w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Srodki pieniezne wykazywane sg w wartosciach nominalnych.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow Spotka wycenia wg wartosci nominalne;.
Kapitat podstawowy - w wartosci nominalnej zgodnej z umowag/statutem spofki.
Spotka przyjeta metode FIFO wyceny rozchodéw inwestycji krdtkoterminowych

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sg wyceniane
wedtug ceny nabycia, stanowigcej wartos¢ godziwg uiszczonej zaptaty. Koszty
transakcji sg ujmowane w wartosci poczatkowej instrumentéw finansowych.

Nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego aktywa finansowe wycenia sie

nastepujgco:

a. aktywa finansowe przeznaczone do obrotu — w wysokosci wartosci godziwej,
b. aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — w wysokosci wartosci godziwej,
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c. pozyczki udzielone i naleznosci wtasne, z wyjatkiem zaliczonych do
przeznaczonych do obrotu - w wysokosci skorygowanej ceny nabycia
oszacowanej za pomocg efektywnej stopy procentowej, niezaleznie od tego,
czy Spoétka zamierza utrzymad je do terminu wymagalnosci czy tez nie.
Naleznosci o krotkim terminie wymagalnosci, dla ktorych nie okreslono stopy
procentowej, s3 wyceniane w kwocie wymaganej zaptaty, jezeli ustalona za
pomocg stopy procentowej przypisanej tej naleznos$ci wartos¢ biezgca
przysztych przeptywow pienieznych oczekiwanych przez Spotke nie rdzni sie
znaczaco od kwoty wymaganej zaptaty,

d. aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci — w skorygowanej
cenie nabycia,

e. aktywa finansowe przeznaczone do obrotu lub dostepne do sprzedazy, dla
ktorych ustalenie wiarygodnej wartosci godziwej nie jest mozliwe:

i. aktywa finansowe, dla ktdrych jest ustalony termin wymagalnosci - w
wysokosci skorygowanej ceny nabycia oszacowanej za pomoca
efektywnej stopy procentowej,

ii. aktywa finansowe, dla ktérych nie jest ustalony termin wymagalnosci -
w cenie nabycia.

m) Udziaty i akcje spétek podporzadkowanych wyceniane sg wedtug ceny nabycia

p)

pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Prezentujac pozycje aktywow,
zobowigzan, przychodéw, kosztéow oraz przeptywdéw Spétka wyodrebnia wartosci w
odniesieniu do jednostek powigzanych i jednostek pozostatych, w ktérych Spoétka
posiada zaangazowanie w kapitale. Pojecia te zostaty zdefiniowane nastepujgco:

a. jednostki powigzane - rozumie sie przez to dwie lub wiecej jednostek
wchodzacych w sktad tej samej grupy kapitatowej;

b. zaangazowanie w kapitale - rozumie sie przez to jakikolwiek udziat w kapitale
innej jednostki, majgcy charakter trwatego powigzania; trwate powigzanie
wystepuje przede wszystkim w przypadku nabycia, zakupu lub pozyskania w
innej formie udziatu w kapitale jednostki stowarzyszonej, chyba ze zbycie
udziatu w krétkim okresie od dnia jego nabycia, zakupu lub pozyskania w innej
formie jest wysoce prawdopodobne, poprzez zawarcie umowy lub podjecie
innych aktywnych dziatan dotyczacych zbycia.

Kontrakty terminowe rozliczane sg wedtug stopnia zaawansowania przy pomocy
udziatu kosztédw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w
catkowitych kosztach wykonania ustugi.

Ujemna lub dodatnia wartosci firmy zostata ustalona jako réznica pomiedzy wartoscia
godziwg aktywdw netto spétki nabywanej spétki a ceng nabycia udziatéw. Dodatnia
wartos$¢ firmy podlega amortyzacji przez okres 5 lat; ujemna wartos¢ firmy podlega
amortyzacji przez sredniowazony okres uzytkowania nabytych aktywéw trwatych

Spétka nie obejmuje konsolidacjg jednostek, ktére na podstawie umowy
cywilnoprawnej nie sg pod jej kontrolg i mogg by¢ odsprzedane w kazdym czasie na
zadanie strony tejze umowy.
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g) Jako instrument finansowy Spoétka kwalifikuje kazdy kontrakt, ktdry skutkuje

t)

jednoczesnie powstaniem aktywow finansowych u jednej ze stron i zobowigzania
finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron, pod warunkiem, ze z
kontraktu zawartej miedzy dwiema lub wiecej stronami jednoznacznie wynikajg skutki
gospodarcze.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finansow z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie
szczegdtowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu
prezentacji instrumentéw finansowych (Dz.U. 2001 nr 149, poz. 1674, z pdzniejszymi
zmianami) Spotka klasyfikuje zobowigzania finansowe jako:

a. zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

b. pozostate zobowigzania finansowe.
W momencie poczatkowego ujecia w ksiegach rachunkowych, zobowigzania

finansowe sg ujmowane wedtug wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci
otrzymanych innych skfadnikdw majatkowych z uwzglednieniem poniesionych
kosztow transakcji.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu sg
wyceniane wedtug wartosci godziwej. Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do
obrotu kwalifikuje sie gtdwnie pochodne instrumenty finansowe o ujemnej wartosci.

Po poczatkowym ujeciu pozostate zobowigzania finansowe sg wyceniane wedtug
skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej
stopy procentowej. Zobowigzania o krétkim terminie wymagalnosci, dla ktérych nie
okreslono stopy procentowej, s3 wyceniane w kwocie wymagajacej zaptaty, jezeli
ustalona za pomoca stopy procentowe] przypisanej temu zobowigzaniu wartosé
biezgca przysztych przeptywodw pienieznych oczekiwanych przez Spétke, nie rdzni sie
znaczgco od kwoty wymagajace] zaptaty

Spétka zalicza do pozostatych zobowigzan finansowych m.in. zaciggniete pozyczki i
kredyty, zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych, zobowigzania
z tytutu leasingu finansowego. Dla celdw wyceny do tej kategorii instrumentéw
finansowych kwalifikuje sie réwniez zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na Spotce cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub
zwyczajowy) wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce
prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu
srodkéw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne oraz gdy mozna dokonaé wiarygodnego
oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane s3 w wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezgcy okres sprawozdawczy
wynikajgcych w szczegdlnosci:
a. ze Swiadczen wykonanych na rzecz Spétki przez jej kontrahentéw, gdy kwote
zobowigzania mozna oszacowaé w sposéb wiarygodny,
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b.

z obowigzku wykonania, zwigzanych z biezgcq dziatalnos$cig, przysztych
Swiadczen wobec nieznanych oséb, ktérych kwote mozna oszacowac, mimo ze
data powstania zobowigzania nie jest jeszcze znana.

Odpisy biernych rozliczert miedzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu
czasu lub wielkosci $wiadczen. Czas i sposéb rozliczenia jest uzasadniony charakterem
rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady ostroznosci.

u) Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, dokonywane z zachowaniem zasady
ostroznosci, obejmujg w szczegdélnosci:

a.

rownowartos$¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw srodkéw z tytutu
Swiadczenn, ktérych  wykonanie nastgpi w nastepnych  okresach
sprawozdawczych,

srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia
srodkéw trwatych, w tym takze Srodkéw trwatych w budowie oraz prac
rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw nie zwiekszajg one kapitatéw
wtasnych, przy czym zaliczone do rozliczen miedzyokresowych przychodéw
kwoty zwiekszajg stopniowo pozostate przychody operacyjne, réwnolegle do
odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od s$rodkéw trwatych lub
kosztow prac rozwojowych sfinansowanych z tych zrédet,

ujemng wartosc firmy,

przyjete nieodptatnie, w tym takze w drodze darowizny, srodki trwate w
budowie, srodki trwate oraz wartosci niematerialne i prawne.

v) Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

w) Zakupy nieruchomosci sg ewidencjonowane jako inwestycje, $Srodki trwate lub zapasy,

ztym ze:
a. srodki trwate stanowig nieruchomosci bedgce przedmiotem umoéw najmu, np.
parki handlowe;
b. zapasy stanowig nieruchomosci do dalszej odsprzedazy oraz przygotowanie
do sprzedazy na dzien bilansowy;
c. pozostate nieruchomosci sg wykazywane jako inwestycje.

X) Przychody uznawane sg w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spétka
uzyska korzysci ekonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wycenié:

a.

Sprzedaz towarow i produktéw - przychody ujmowane sg w momencie, gdy
znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa witasnosci towaréw badz
produktow zostaty przekazane nabywecy. Przychody obejmujg nalezne lub
uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towardw i ustug
(VAT).

Sprzedaz ustug - przychody ujmowane sg w momencie, gdy ustuga zostata
wykonana. Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy,
pomniejszone o podatek od towardw i ustug (VAT).

Odsetki - przychody z tytutu odsetek sg rozpoznawane w momencie ich
naliczenia (przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej), jezeli ich
otrzymanie nie jest watpliwe.

Strona |15



TOWER INVESTMENTS Raport roczny skonsolidowany spétki Tower Investments S.A. za okres 01.11.2015 - 31.10.2016

y) Koszty wytworzenia, ktére mozna bezposrednio przyporzagdkowad przychodom
osiggnietym przez Spoétke, wptywajg na wynik finansowy Spétki za ten okres
sprawozdawczy, w ktdrym przychody te wystgpity.

Koszty wytworzenia, ktére mozina jedynie w sposéb posredni przyporzagdkowac

przychodom lub innym korzysciom osigganym przez Spotke, wptywajg na wynik
finansowy Spodtki w czesci, w ktérej dotyczg danego okresu sprawozdawczego,
zapewniajgc ich wspdétmiernosé do przychoddéw lub innych korzysci ekonomicznych.

Koszty wytworzenia niezakonczonej ustugi obejmujg koszty poniesione od dnia
zawarcia odpowiedniej umowy do dnia bilansowego. Koszty poniesione przed
zawarciem umowy, zwigzane z realizacjg jej przedmiotu, zaliczane sg do aktywodw,
jezeli pokrycie w przysztosci tych kosztéw przychodami uzyskanymi od zamawiajgcego
jest prawdopodobne.

Poprawno$¢ ustalania przewidywanych catkowitych kosztéw zwigzanych z
wykonaniem ustugi, powinna by¢ przez Spétke, nie pdzniej niz na dzien bilansowy,
zweryfikowana. Spowodowane weryfikacjg korekty wptywajg na wynik finansowy
Spotki tego okresu sprawozdawczego, w ktérym przeprowadzono weryfikacje.
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WYNIKI FINANSOWE

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Wyszczegdlnienie 01.10.2015 - 01.12.2013 -
31.10.2016 31.10.2015
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZ. | ZROWN. Z NIMI, w tym: 8721 211,92 4 891 891,45
- od jednostek powigzanych 4 135 759,35 3058 892,50
I Przychody netto ze sprzedazy produktéow 8770097,58| 4891891,45
Il. Zmiana stanu produktow (zwieksz. "+", zmniejsz. "-") -48 885,66 0,00
Il Koszt wytw. produktéw na wtasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
V. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 0,00 0,00
B. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ 2426 399,23 1060 199,93
. Amortyzacja 139 086,16 38 887,92
Il. Zuzycie materiatéw i energii 94 196,10 74 372,62
. Ustugi obce 1656 831,35 921 797,27
V. Podatki i optaty, w tym: 180 361,19 23 789,12
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V. Wynagrodzenia 131 283,33 0,00
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 17 841,79 0,00
VII. Pozostate koszty rodzajowe 206 799,31 1 353,00
VIII. Wartosc¢ sprzedanych towardow i materiatéw 0,00 0,00
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) 6294 812,69 3831691,52
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 779151,49| 1989 583,77
. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 26 498,16 1399 582,76
Il. Dotacje 0,00
1. Inne przychody operacyjne 752 653,33 590 001,01
E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE 136 260,42 45 000,85
I Strata ze zbycia niefinansowych aktywdéw trwatych 0,00 0,00
Il. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
Il. Inne koszty operacyjne 136 260,42 45 000,85
F. ZYSK (STRATA) Z DZIAtALN. OPERACYJNEJ (C+D-E) 6 937 703,76 5776 274,44
G. PRZYCHODY FINANSOWE 160 632,67 153 150,27
l. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
Il. Odsetki, w tym: 145 748,87 18 427,75
- od jednostek powigzanych 87 093,25 0,00
Il. Zysk ze zbycia inwestycji 0,00 134 722,52
V. Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
V. Inne 14 883,80 0,00
H. KOSZTY FINANSOWE 364 637,46 90 832,65
I Odsetki, w tym: 40 595,29 30 360,84
- dla jednostek powigzanych 0,00 1356,16
Il. Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
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II. Aktualizacja wartosci inwestycji 309 268,95 39 114,54
IV. Inne 14 773,22 21 357,27
I ZYSK (STRATA) NA SPRZEDAZY CALOSCI LUB CZE§CI UDZIALOW 0,00 0,00
JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH
J. ZYSK (STRATA) Z DZIAL. GOSPODARCZE) (F+G-H+/-1) 6 733 698,97 5838 592,06
K. WYNIK ZDARZEN NADZWYCZAJNYCH (K.1.-K.11.) 0,00 0,00
l. Zyski nadzwyczajne 0,00 0,00
Il. Straty nadzwyczajne 0,00 0,00
L. ODPIS WARTOSCI FIRMY 80 691,14 0,00
I Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne 80691,14 0,00
Il. Odpis wartosci firmy - jednostki wspétzalezne 0,00 0,00
M. ODPIS UJEMNEJ WARTOSCI FIRMY 489 965,45 0,00
I Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne 489 965,45 0,00
Il. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspoéfzalezne 0,00 0,00
N. ZYSK (STRATA) 2 UDZIALtOW W JEDNOSTKACH
PODPORZADKOWANYCH WYCENIANYCH METODA PRAW
WELASNOSCI -1 091 442,63 0,00
0. ZYSK (STRATA) BRUTTO (J+/-K-L+M+/-N) 6 051 530,65 5838 592,06
P. PODATEK DOCHODOWY 716 255,63 0,00
I Czed¢ biezaca 583 871,69 0,00
Il. Cze$¢ odroczona 132 383,94 0,00
Q. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU 0,00 0,00
R. ZYSKI (STRATY) MNIEJSZOSCI 35741,24 0,00
S. | ZYSK (STRATA) NETTO (O-P-Q+/-R) 5371016,26 | 5 838592,06
Skonsolidowany bilans aktywa
Wyszczegdlnienie 31.10.2016 31.10.2015
A. | AKTYWA TRWALE 15 581 260,51 264 623,29
I Wartosci niematerialne i prawne 23 333,33 0,00
1 Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2 Wartosc firmy 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 23 333,33 0,00
4 Wartosci niematerialne i prawne w trakcie realizacji 0,00 0,00
5 Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
1. Wartosc firmy jednostek podporzadkowanych 2340043,14 0,00
1. Wartosc firmy - jednostki zalezne 2340 043,14 0,00
2. Wartosc firmy - jednostki wspotzalezne 0,00 0,00
. Rzeczowe aktywa trwate 7 784 088,08 0,00
1. Srodki trwate 6 683 324,47 0,00
a) grunty (w tym prawo uzytkow. wieczystego gruntu) 3571007,91 0,00
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 2 764 958,77 0,00
c) urzadzenia techniczne i maszyny 40 896,31 0,00
d) srodki transportu 291 728,73 0,00
e) inne srodki trwate 14 732,75 0,00
2. Srodki trwate w budowie 1100 763,61 0,00
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3. Zaliczki na srodki trwate w budowie 0,00 0,00
Iv. Naleznosci diugoterminowe 1650 000,00 0,00
1. Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
2. Od pozostatych jednostek 1 650 000,00 0,00
V. Inwestycje dtugoterminowe 3580 737,71 264 623,29
1. Nieruchomosci 2 144 500,77 0,00
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 1436 236,94 264 623,29

a) w jednostkach zaleznych i wspoétzaleznych nie objetych
konsolidacjg 1131 360,71 0,00
- udziaty lub akcje 106 723,60 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 1023637,11 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 1 000,00 0,00

b) w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i

stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) w pozostatych jednostkach 304 876,23 264 623,29
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 304 876,23 264 623,29
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4, Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
VI. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 203 058,25 0,00
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 177 484,00 0,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 25 574,25 0,00
B. | AKTYWA OBROTOWE 19684 590,90 | 8103123,95
1. Zapasy 7 730 302,63 2484 552,85
1. Materiaty 0,00 0,00
2. Potprodukty i produkty w toku 2 695 222,00 0,00
3. Produkty gotowe 0,00 0,00
4. Towary 680 000,00 0,00
5. Grunty przeznaczone pod budowe 0,00 0,00
6. Zaliczki na dostawy 4 355 080,63 2 484 552,85
Il. Naleznosci krotkoterminowe 6 935 563,84 4 137 464,00
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 1531 400,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 1531 350,00
- do 12 miesiecy 0,00 1531 350,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 50,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 6 935 563,84 2 606 064,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 5476 032,80 2 601 663,41
- do 12 miesiecy 5476 032,80 2601663,41
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezp. spot. i zdrow. 87 930,72 0,00
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c) z tytutu podatku VAT do rozliczenia w nastepnych okresach 136 696,10 4 400,59
d) inne 1234 904,22 0,00
e) dochodzone na drodze sagdowe;j 0,00 0,00
1. Inwestycje krotkoterminowe 4703 244,40 1481107,10
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 4703 244,40 1481107,10
a) w jednostkach zaleznych i wspoétzaleznych 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne kréotkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w jednostkach stowarzyszonych 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) w pozostatych jednostkach 842 400,00 909 300,00
- udziaty lub akcje 842 400,00 909 300,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
d) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 3 860 844,40 571 807,10
- $srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 3 860 844,40 571 807,10
- inne $rodki pieniezne 0,00 0,00
- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
V. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 315 480,03 0,00
V. Rozliczenia miedzyokresowe uméw o budowe 0,00 0,00
1 Naleznosci niezafakturowane 0,00 0,00
2. Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 35265 851,41 8367 747,24
Skonsolidowany bilans pasywa

Wyszczegolnienie 31.10.2016 31.10.2015
A. | KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 21809 157,32 | 6649 092,06
[ Kapitat (fundusz) podstawowy 1060 750,00 809 500,00
L. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy (-) 0,00 0,00
I, Udziaty (akcje) wtasne (-) 0,00 0,00
Iv. Kapitat (fundusz) zapasowy 15 377 391,06 1 000,00
V. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
VL. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 0,00 0,00
Vil. Rézinice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00
VIIl. | Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00
IX. Zysk (strata) netto 5371016,26 | 5 838592,06
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X. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego 0,00 0,00
B. | KAPITAL MNIEJSZOSCI 518 806,55 0,00
C. | UIEMNA WARTOSC FIRMY JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH 0,00 0,00
1. Ujemna wartos¢ firmy - jednostki zalezne 0,00 0,00
Il Ujemna wartos¢ firmy - jednostki wspdtzaleine 0,00 0,00
D. |ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 12 937 887,54 1718 655,18
I Rezerwy na zobowigzania 375 868,78 0,00
1 Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 311522,73 0,00
2. Rezerwy na Swiadczenia pracownicze 0,00 0,00
- dtugoterminowe 0,00 0,00

- krotkoterminowe 0,00 0,00

3. Pozostate rezerwy 64 346,05 0,00
- dtugoterminowe 0,00 0,00

- krotkoterminowe 64 346,05 0,00

1. Zobowigzania dtugoterminowe 6213 186,60 0,00
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
2. Wobec pozostatych jednostek 6213 186,60 0,00
a) kredyty i pozyczki 5444 979,34 0,00

b) z tytutu emisji dtuznych papieréow wartosciowych 0,00 0,00

c) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00

d) inne 768 207,26 0,00

1. Zobowigzania krotkoterminowe 4890 211,39 1347 031,99
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 492 000,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 492 000,00

- do 12 miesiecy 0,00 492 000,00

- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00

b) inne 0,00 0,00

2. Wobec pozostatych jednostek 4890 211,39 855 031,99
a) kredyty i pozyczki 598 790,88 0,00

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00

c) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 2 089 508,58 0,00

- do 12 miesiecy 2 089 508,58 0,00

- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00

e) zaliczki otrzymane na dostawy 1212 814,18 0,00

f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00

g) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen i innych swiadcz. 203 546,18 7 689,96

h) z tytutu wynagrodzen 17 304,73 0,00

i) z tytutu podatku VAT do rozliczenia w nastepnych okresach 735 316,01 847 342,03

i) inne 32 930,83 0,00

3. Fundusze specjalne 0,00 0,00
Iv. Rozliczenia miedzyokresowe 1 387 405,00 371623,19
1. Ujemna wartosc¢ firmy 1347 405,00 0,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 40 000,00 371623,19
- dtugoterminowe 0,00 0,00

- krétkoterminowe 40 000,00 371 623,19

V. Rozliczenia miedzyokresowe uméw o budowe 71 215,77 0,00
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Rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw 464,20 0,00
2. Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 70 751,57 0,00
PASYWA RAZEM 35265 851,41 8367 747,24
Skonsolidowany rachunek przeptywodw pienieznych
Wyszczegélnienie 01.10.2015- | 01.12.2013 -
31.10.2016 31.10.2015
A. | PRZEPLYWY SRODKOW PIENIE?NYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
1. Zysk (strata) netto 5371016,26 | 5838592,06
Il. Korekty razem 55 979,28 | -6 202 479,58
1. Zyski (straty) mniejszosci 35741,24 0,00
2 Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda 1091 442,63 0,00
praw witasnosci
3. Amortyzacja 139 086,16 38 887,92
4. Odpisy wartosci firmy 80 691,14 0,00
5. Odpisy ujemnej wartosci firmy -489 965,45 0,00
6. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -105 153,58 10 576,93
8. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 66 900,00 | -1 399 582,76
9. Zmiana stanu rezerw 181 208,41 0,00
10. Zmiana stanu zapaséw 3436 275,99 | -2 484 552,85
11. Zmiana stanu naleznosci 2572 654,98 | -4 086 464,00
Zmiana stanu zobowigzan krdotkoterminowych, z wyjatkiem
12. | pozyczek i kredytow -6 872 821,30 | 1347031,99
13. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -80 080,93 371623,19
14. Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00
1. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I1£ll) 5426 995,54 -363 887,52
B. | PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNE) 0,00
1. Wplywy 59 223,05| 4403 804,46
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 0,00 | 4400 000,00
aktywow trwatych
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 0,00 0,00
prawne
3. Z aktywow finansowych, w tym: 59 223,05 3 804,46
a) w jednostkach powigzanych 0,00 3 804,46
- zbycie aktywow finansowych 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 0,00 3 804,46
- inne wptywy z aktywow finansowych 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 59 223,05 0,00
- zbycie aktywow finansowych 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 0,00 0,00
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- odsetki 59 223,05 0,00
- inne wptywy z aktywéw finansowych 0,00 0,00
4. Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00
. Wydatki 10 662 603,11 | 4 198 605,16
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 240568,36| 3039305,16
aktywow trwatych
2. | Inwestycje w nieruchomosci oraz wartoéci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Na aktywa finansowe, w tym: 3550034,75 250 000,00
a) w jednostkach powigzanych 3550 034,75 0,00
- nabycie aktywodw finansowych 3550 034,75 0,00
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 250 000,00
- nabycie aktywoéw finansowych 0,00 0,00
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00 250 000,00
4. Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom 0,00 0,00
(akcjonariuszom) mniejszosciowym
5. Inne wydatki inwestycyjne 6 872 000,00 909 300,00
. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) -10 603 380,06 205 199,30
C. | PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI FINANSOWE) 0,00
1. Wptywy 9 789 049,00 759 500,00
1. Whptywy netto z wydania udziatéw (emisji akgji) i innych 9 789 049,00 759 500,00
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Kredyty i pozyczki 0,00 0,00
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Inne wptywy finansowe 0,00 0,00
. Wydatki 1323627,18 29 004,68
1 Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wypfaty na rzecz wtascicieli 0,00 0,00
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu 0,00 0,00
zysku
4. Sptaty kredytéw i pozyczek 1263 645,66 0,00
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego 19 386,23 0,00
8. Odsetki 40 595,29 29 004,68
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
1. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 8 465 421,82 730 495,32
D. | PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.1I1B.1I:C.111) 3 289 037,30 571 807,10
E. | BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM 3 289 037,30 571 807,10
- zmiana stanu Srodkdéw pienieznych z tytutu rdznic kursowych 0,00 0,00
F. | SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 571 807,10 0,00
G. | SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (FD), W TYM 3 860 844,40 571 807,10
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 0,00 0,00
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Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym

za okres za okres
Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym 01.11.2015- | 01.12.2013-
31.10.2016 31.10.2015
w zfotych w zlotych
1 Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 6 649 092,06 51 000,00
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty btedow
l.a. | Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach 6 649 092,06 51 000,00
1. | Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 809 500,00 50 000,00
1.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 251 250,00 759 500,00
a) | zwiekszenie (z tytutu) 251 250,00 759 500,00
- wydania udziatow (emisji akcji) 251 250,00 759 500,00
b) | zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
- umorzenie udziatéw (akcji)
1.2. | Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 1060 750,00 809 500,00
2. | Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 1 000,00 1 000,00
2.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 15 376 391,06 0,00
a) | zwiekszenie (z tytutu) 15 598 342,06 0,00
- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 9 759 750,00
- z podziatu zysku (ustawowo) 178 311,12
- z podziatu zysku (ponad wymaganga ustawowo minimalng wartosc¢) 5 660 280,94
b) |zmniejszenie (z tytutu) 221 951,00 0,00
- pokrycia straty
- podwyzszenie kapitatu zaktadowego 1 000,00
- koszty emisji akcji 220951,00
2.2. | Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 15377 391,06 1 000,00
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - zmiany
3. | przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
3.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny
a) | zwiekszenie (z tytutu)
b) |zmniejszenie (z tytutu)
- zbycia srodkéw trwatych
3.2. | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
4.1. | Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych
a) | zwiekszenie (z tytutu)
b) | zmniejszenie (z tytutu)
4.2. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
5. | Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 0,00
5.1. | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 0,00
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty btedow
5.2. | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00
a) | zwiekszenie (z tytutu) 5838 592,06 0,00
- podziatu zysku z lat ubiegtych 5838 592,06
b) |zmniejszenie (z tytutu) 5838 592,06 0,00
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- przeniesienie na kapitat zapasowy 5 838 592,06

5.3. | Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

5.4. | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 0,00

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

- korekty btedow

5.5 | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00

a) | zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00

- przeniesienie straty z lat ubiegtych do pokrycia

b) |zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00

5.6. | Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

5.7. | Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

6. | Wynik netto 5371016,26 | 5838 592,06

a) | zysk netto 5371016,26 | 5838592,06

b) | strata netto

c) | odpisy z zysku

Il. | Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 21809 157,32 | 6649 092,06
Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego

lll. | podziatu zysku (pokrycia straty) 21809 157,32 | 6649 092,06
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DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

BLOK 1

Informacje zwigzane z zakresem i wycena pozycji bilansowych

I. Szczegdétowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkéw trwatych, wartosci
niematerialnych i prawnych oraz inwestycji diugoterminowych, zawierajgcy stan
tych aktywéw na poczatek roku obrotowego, zwiekszenia i zmniejszenia z tytutu:
aktualizacji wartosci, nabycia, przemieszczenia wewnetrznego oraz stan koricowy, a
dla majatku amortyzowanego - podobne przedstawienie standéw i tytutéw zmian
dotychczasowej amortyzacji lub umorzenia.

Tabela 1

Wykaz zmian wartosci brutto dla grup rodzajowych majatku trwatego w ztotych.

Zwiekszenia, z tytutu:
c O
= (]
oL Bilans ] ] S L. . Warto$é na
Lp. | Wyszczegdlnienie . N g ] 5 Zmniejszenia .
otwarcia - 2 Qo © koniec okresu
3 © © £
£ =3 2 ]
© N
o
Grunty 0,00 0,00 | 3571007,91 0,00 0,00 3571007,91
Budynki i lokale 0,00 0,00 | 3170725,44 0,00 0,00 3170725,44
Urzadzenia 0,00
3 |techniczne 0,00 0,00 0,00
i maszyny 57 977,67 57 977,67
Srodki transportu 0,00 0,00 359 606,65 0,00 0,00 359 606,65
5 | Inne srodki trwate 0,00 0,00 29 046,00 0,00 0,00 29 046,00
Srodki trwate
6 . 0,00 0,00 0,00 0,00
w budowie 1100763,61 1100 763,61
Wartosci
7 niematerialne 0,00 0,00 0,00 0,00
i prawne 25 550,00 25 550,00
Razem 0,00 0,00 | 8314677,28 0,00 8314 677,28
Tabela 2

Wykaz zmian wartosci umorzenia dla grup rodzajowych majatku trwatego w ztotych.

L . . Zwiekszenia . . Wartos¢ na
Lp. Wyszczegdlnienie Bilans otwarcia i Zmniejszenia .
(Amortyzacja) koniec okresu
Grunty 0,00 0,00 0,00 0,00
Budynki i lokale 0,00 405 766,67 0,00 405 766,67
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Urzadzenia techniczne i
3 0,00 0,00
maszyny 17 081,36 17 081,36
Srodki transportu 0,00 67 877,92 0,00 67 877,92
5 Inne $rodki trwate 0,00 14 313,25 0,00 14 313,25
Srodki trwate
6 . 0,00 0,00
w budowie 0,00 0,00
Wartosci niematerialne i
7 0,00 0,00
prawne 2 216,67 2 216,67
Razem 0,00 507 255,87 507 255,87
Tabela 3
Zmiana wartosci inwestycji dtugoterminowych.
Zwiekszenia Zmniejszenia
. Wartosc
Lo Bilans N .
Lp. Wyszczegolnienie . = o ° o na koniec
otwarcia = < Q £
I < 5 £ okresu
w
1 | Nieruchomosci 0,00 | 2.144.500,77 0,00 0,00 0,00 | 2.144.500,77
Wartosci niematerialne
2 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i prawne
Dtugoterminowe aktywa
3 . 264.623,29 | 1.105.123,60| 65.840,05 0,00 0,00 | 1.435.586,94
finansowe
w jednostkach
a) . 0,00 | 1.082.366,60 | 48.344,11 0,00 0,00 | 1.130.710,71
powigzanych
w pozostatych
jednostkach, w ktérych
b) | . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
w pozostatych
c |. 264.623,29 22.757,00 | 17.495,94 0,00 0,00 304.876,23
jednostkach
Inne inwestycje
4 ) 0,00 1.000,00 0,00 0,00 0,00 1.000,00
dtugoterminowe
Razem 264.623,29 | 3.250.624,37 | 65.840,05 0,00 0,00 | 3.581.087,71

Kwota dokonywanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujgcych wartosé
aktywoéw trwatych, odrebnie dla diugoterminowych aktywéw niefinansowych oraz

dtugoterminowych aktywoéw finansowych.

Spoétki wechodzgce w sktad grupy kapitatowej nie dokonywaty w trakcie roku obrotowego

odpiséw

aktualizujgcych  wartos¢

aktywow trwatych,

niefinansowych oraz dtugoterminowych aktywéw finansowych.

dtugoterminowych

aktywow
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Ill. Kwota kosztéw zakonczonych prac rozwojowych wraz z wyjasnieniem okresu ich
odpisywania;

Spotki wehodzgce w sktad grupy kapitatowej nie posiadajg aktywowanych kosztow prac
rozwojowych, ani wartosci firmy, ktéra powstataby w wyniku potgczenia jednostek.

IV.  Warto$é gruntéw uzytkowanych wieczyscie Przez jednostki wchodzace w skiad grupy
kapitatowej objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym:

Grupa kapitatowa posiada nastepujace grunty uzytkowane wieczyscie:

- o powierzchni 2.200 m? (dwa tysigce dwiescie metréw kwadratowych) w Tychach przy ul.
Budowlanych wraz z witasnoscig znajdujgcych sie na dziatce budynkéw o tgcznej wartosci
wynoszgcej 1.000.000,00 (jeden milion) ztotych.

- 0 powierzchni 4.666 m? (cztery tysigce sze$éset sze$édziesigt sze$¢ metréw kwadratowych)
w todzi przy ul. Byszewskiej o wartosci 1.200.000,00 (jeden milion dwiescie tysiecy) ztotych.

V. Wartos¢ nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostki powigzane
srodkéw trwatych, uzywanych na podstawie uméw najmu, dzierzawy i innych umow,

w tym z tytutu umoéw leasingu;

Spotki wchodzgce w sktad grupy kapitatowej uzywajg na podstawie umowy najmu czes¢ lokalu
biurowego o tacznej powierzchni 172 m? potozonego przy ulicy Rumianej 49 w Warszawie.
Spotki wechodzace w sktad grupy kapitatowej nie posiadajg wyceny tej nieruchomosci.

VI. Liczba oraz wartosé¢ posiadanych papieréw wartosciowych lub praw, w tym
swiadectw udziatowych, zamiennych dtuznych papieréw wartosciowych, warrantéw
i opcji, ze wskazaniem praw, jakie przyznaja.

Tabela 4
Wartosc .,
A . L. Wartosé . Przyznane
Lp. Rodzaj papieru wartosciowego wykazana . taczna liczba
. . nominalna prawa do
w bilansie
Akcje 0,00 0,00 0,00 n/d
Udziaty 106.723,60 94.000,00 94.000 dywidendy
Inne papiery wartosciowe 0,00 0,00

VII.

Dane o odpisach aktualizujgcych wartos¢ naleinosci, ze wskazaniem stanu na

poczatek roku obrotowego, zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu, i stanie na

koniec roku obrotowego.

Spoétki wechodzace w sktad grupy kapitatowej nie tworzyty odpisdw aktualizujgcych zaréwno w

biezgcym roku obrotowym, jak i w okresie poréwnawczym.
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VIIl. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego jednostki dominujacej, z
wyodrebnieniem akcji (udziatow) posiadanych przez jednostke dominujaca i inne
jednostki powigzane, oraz o liczbie i wartosci nominalnej udziatow (akcji), w tym
uprzywilejowanych;

Kapitat zaktadowy jednostki dominujacej wynosi 1.060.750,00 ztotych (jeden milion
szescdziesigt tysiecy siedemset piecdziesiagt ztotych), co stanowi 810.500 (osiemset dziesiec
tysiecy piecset) akcji serii A o wartosci nominalnej 1,00 ztotych (jeden ztoty) oraz 250.250
(dwiescie piecédziesigt tysiecy dwiescie pieédziesigt) akcji serii B o wartosci nominalnej 1,00
ztotych (jeden ztoty).

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego 64,97% akcji Spotki posiada Floryda 1
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka komandytowo-akcyjna, 8,2% akcji Spofki
posiada Trigon Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spétka Akcyjna i 5,49% akcji Spotki
posiada Altus Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spotka Akcyjna.

IX. Dane o stanie rezerw wedtug celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego,
zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie koncowym.

Tabela 5
Rezerwy — prezentowane w pozostatych rezerwach krétkoterminowych.

L. Stan na poczatek Stan na koniec Zmniejszenie (-)
Lp. Wyszczegolnienie . .
okresu okresu Zwiekszenie (+)

Koszt sporzadzenia -0,00

1 o 0,00 3.100,00
sprawozdania finansowego +3.100,00
. . -0,00

2 Koszt najmu biura 0,00 7.500,00
+7.500,00
Koszt badania sprawozdania -0,00

3 . 0,00 19.900,00
finansowego +19.900,00
Koszt badania skonsolidowanego -0,00

4 o 0,00 22.400,00
sprawozdania finansowego +22.400,00
L, . -0,00

5 Koszt najmu srodkdéw trwatych 0,00 11.446,05
+11.446,05
-0,00

Razem 0,00 64.346,05
+64.346,05

X. Podziat zobowigzan dtugoterminowych wedtug pozycji bilansu o pozostatym od dnia
bilansowego, przewidywanym okresie sptaty:

Tabela 6
Podziat zobowigzan dtugoterminowych.
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Lp. Wyszczegdlnienie do 1 roku powyzej 1 roku powyzej 3 lat powyzej 5 lat
do 3 lat do 5 lat

Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00 0,00

2 Wobec pozostatych jednostek 0,00 1.272.079,93 526.839,81 | 4.414.266,86

- inne 0,00 768.207,26 0,00 0,00

Xl. taczna kwote zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostek powigzanych ze

wskazaniem charakteru i formy tych zabezpieczen.

Zobowigzania zabezpieczone na majatku jednostki:

Hipoteka faczna do kwoty 11.665.000 PLN ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci o
zwrot kredytu, roszczen o odsetki oraz innych roszczen o Swiadczenia uboczne, w tym optat i
prowizji wpisana na pierwszym miejscu na rzecz Alior Banku S.A. na przystugujagcym
kredytobiorcy:

e prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci zlokalizowanej w todzi przy ul.
Byszewskiej 3, obejmujacej dziatki nr 91/3, 91/10. 91/11 o tgcznej powierzchni 0,4666
ha wraz z prawem wtasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢ dla ktdrej
Sad Rejonowy dla todzi — Srédmiescia w todzi prowadzi KW nr LD1M/00102557/8

e prawie wiasnosci do nieruchomosci zlokalizowanej w todzi przy ul. Byszewskiej 3a,
obejmujgcej dziatke 90/2 o powierzchni 0,4313 ha, dla ktdrej Sad Rejonowy dla todzi
— Srédmiescia w todzi prowadzi KW nr LD1M/00302233/3

petnomocnictwo do rachunku bankowego w Alior Banku

potwierdzony przelew wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia w/w nieruchomosci na sume nie
nizszg niz 6.000.000 PLN

podporzadkowanie pozyczek w kwocie nie nizszej niz 360.000 PLN

przelew wierzytelnosci z tytutu uméw najmu lokali zlokalizowanych na nieruchomosci
zawartych w momencie zawarcia umowy kredytu oraz w przysztosci

Xll.  Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych; w tym
kwota czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw stanowigcych réznice miedzy
wartoscig otrzymanych finansowych sktadnikéw aktywéw a zobowigzaniem zaptaty

za nie.

Tabela 7

Bierne rozliczenia miedzyokresowe.

Lp. Wyszczegolnienie Bilans otwarcia Wartos¢ na koniec
okresu
1 Koszty — Czynsz 23,19 0,00
2 Koszty — Ksiegowos¢ 400,00 0,00
3 Sporzadzenie sprawozdania finansowego 1.200,00 0,00
4 Zaliczki na poczet zakupu nieruchomosci 370.000,00 0,00
5 Roboty budowlane 0,00 110.751,57
6 Refaktura energii 0,00 464,20
7 Ujemna wartosc¢ firmy 0,00 1.347.405,00
Razem 371.623,19 1.458.620,77
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Tabela 8

Czynne rozliczenia miedzyokresowe.

Lp. Wyszczegdlnienie Bilans otwarcia Wartos¢ na koniec
okresu
Podatek od nieruchomosci / optata za wieczyste
1 . . 0,00 43.797,06
uzytkowanie
2 Ubezpieczenia 0,00 10.721,22
3 Przychody niezafakturowane 0,00 258.211,00
4 Energia 0,00 464,20
5 Ustugi informatyczne / oprogramowanie 0,00 2.210,23
6 Ustugi budowalne 0,00 76,32
Razem 0,00 315.480,03
Xilll. W przypadku gdy skiadnik aktywow lub pasywéw jest wykazywany w wiecej niz
jednej pozycji bilansu, jego powigzanie miedzy tymi pozycjami; dotyczy to
w szczegolnosci podziatu naleznosci i zobowigzan na cze$¢ ditugoterminowa
i krotkoterminowa.
Tabela 9

Sktadniki pasywow wykazywane w wiecej niz jednej pozycji bilansu — powigzania.

Lo Pozycja w
Lp. Wyszczegolnienie Kwota . . Kwota
bilansie
Zobowigzania wobec pozostatych D.11.3 lit. c) 70.160,41
1 ) , ) 97.688,77 :
jednostek z tytutu umow leasingowych D.II.3 lit. c) 27.528,36
2 Zobowigzania z tytutu kredytéw wobec D.Il.3 lit a) 5444 979,34
. 6043 770,22 -
pozostatych jednostek. D.I.3 lit a) 598 790,88

XIV.

taczna kwote zobowigzan warunkowych, w tym rowniez udzielonych przez jednostki

powi3gzane i stowarzyszone gwarancji i poreczen, takze wekslowych, niewykazanych

w bilansie, ze wskazaniem zobowigzan zabezpieczonych na majatku tych jednostek

oraz charakteru i formy tych zabezpieczen; odrebnie nalezy wykaza¢ informacje

dotyczace wszelkich zobowigzan w zakresie emerytur i podobnych swiadczen.

Zobowigzania warunkowe nie wystepuja.
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XV.

W przypadku gdy sktadniki aktywow niebedace instrumentami finansowymi sg
wyceniane w wartosci godziwe;j:

a) istotne zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej, gdy dane przyjete do
ustalenia wartosci nie pochodza z aktywnego rynku,

b) dla kazdej kategorii sktadnika aktywow niebedacego instrumentem finansowym
— warto$¢ godziwg wykazang w bilansie, jako réwniez odpowiednio skutki
przeszacowania zaliczone do przychodow lub kosztow finansowych okresu
sprawozdawczego lub odniesione na kapitat z aktualizacji wyceny w okresie
sprawozdawczym,

c) tabele zmian w kapitale z aktualizacji wyceny obejmujacg stan kapitatu na

poczatek i koniec okresu sprawozdawczego oraz jego zwiekszenia i zmniejszenia w

ciggu roku obrotowego
Nie dotyczy.
XVI.

Tabela 10

Odsetki przychodowe

Odsetki od aktywow i pasywoéw finansowych

. . Niezrealizowane — | Niezrealizowane —
. Niezrealizowane — R .
Kategoria . R z terminem zapfaty | z terminem zaptaty
, Zrealizowane z terminem zaptaty . .
aktywow .. od3do12 powyzej 12
do 3 miesiecy . L.
miesiecy miesiecy
Pozyczki
Y . 0,00 0,00 0,00 65.840,05
dtugoterminowe
Pozyczki
o . 0,00 0,00 0,00 0,00
krotkoterminowe

Odsetki kosztowe

. . Niezrealizowane — | Niezrealizowane -
. Niezrealizowane — . .
Kategoria . R z terminem zaptaty | z terminem zaptaty
, Zrealizowane z terminem zaptaty . .
aktywow . od 3do 12 powyzej 12
do 3 miesiecy . L.
miesiecy miesiecy
Pozyczki
Y . 0,00 2.983,28 0,00 0,00
dtugoterminowe
Kredyty bankowe 60.032,65 0,00 0,00 0,00

XVIl.  Instrumenty finansowe

Jednostka dysponuje nastepujgcymi instrumentami finansowymi:

Tabela 11

Rodzaj instrumentéw finansowych
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Lp. Rodzaj Opis
Przeznaczone do obrotu Akcje spotek notowanych na GPW
2 Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne, pozyczki Pozyczki udzielone
otrzymane i kredyty
3 Utrzymywane do terminu wymagalnosci Brak
Dostepne do sprzedazy Brak

1) podstawowa charakterystyke, ilos¢ i wartosc instrumentow finansowych, w tym
opis istotnych warunkoéw i termindéw, ktére mogg wptywacé na wielkos¢, rozktad w
czasie oraz pewnosc przysztych przeptywdw pienieznych;

Tabela 12

Wykaz akcji przeznaczonych do obrotu

cenana .. Lz
. llos¢ wartos¢
Akcje 31.10.2016
ZREMB 0,76 450.000 342.000,00
VIVID GAMES 4,76 60.000 285.600,00
MIKILAND 1,79 120.000 214.800,00
842.400,00

Tabela 13

Wykaz udzielonych/otrzymanych pozyczek oraz kredytow zaciggnietych przez spotki z grupy
kapitatowej.

) . Termin Kwota )
Spotka Kwota umowy | Oprocentowanie . Odsetki
zwrotu nominalna
Pozyczki udzielone
Industrial Sp. z 0.0. 250.000,00 7,00% 2017-12-30 | 250.000,00 32.119,23
Floryda 1 Sp. z 0.0. 920,000,00 5% X| 920.000,00 | 69.869,44
Pozyczki otrzymane
Magdalena Gronowska 989.289,90 5% X| 362.884,21 2.983,28
Kredyty otrzymane
. WIBOR 3M+marza
Alior Bank — kredyt 6.040.000,00 2 7% 2025-07-31 | 5.680.886,01 60.032,65
, 170

2) opis metod i istotnych zatozen przyjetych do ustalania wartosci godziwej aktywow
i zobowiazan finansowych wycenianych w takiej wartosci;

Wartos¢ godziwa aktywow przeznaczonych do obrotu jest ustalona na podstawie wartosci
rynkowej akcji na zakoniczenie sesji notowanych na GPW na dany dzien bilansowy.
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3) opis sposobu ujmowania skutkdw przeszacowania aktywow zaliczonych do kategorii
dostepnych do sprzedazy, to jest, czy jednostka odnosi je do przychoddéw lub kosztéw
finansowych, czy tez do kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny;

nie dotyczy

4) wartos¢ wykazanych w bilansie instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej, jak rowniez odpowiednio skutki przeszacowania odniesione na kapitat (fundusz)
z aktualizacji wyceny w okresie sprawozdawczym lub zaliczone do przychodéw lub kosztow
finansowych okresu sprawozdawczego;

Wartos$¢ aktywow finansowych — 842.400

Koszty finansowe zwigzane z wyceng aktywdw finansowych —309.268,95

5) tabele zmian w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny w zakresie instrumentéow
finansowych, obejmujaca stan kapitatu na poczatek i na koniec okresu sprawozdawczego
oraz jego zwiekszenia i zmniejszenia, w szczegolnosci z tytutu:

a) skutkoéw przeszacowania aktywoéw finansowych dostepnych do sprzedazy, w tym:

- zyski lub straty z okresowej wyceny,

- kwoty przeszacowania odpisane w razie trwatej utraty wartosci,

- zyski lub straty z wyceny ustalone na dzien przekwalifikowania aktywow do kategorii
dostepnych do sprzedazy,

- kwoty rozliczone w przypadku zabezpieczania wartosci godziwej oprocentowanego
instrumentu finansowego,

- kwoty rozliczone w przypadku przekwalifikowania aktywow do kategorii utrzymywanych
do terminu wymagalnosci,

- kwoty odpisane na dzien wytaczenia z ksigg rachunkowych,

b) okresowej wyceny pozycji zabezpieczanych oraz instrumentéw zabezpieczajagcych w
zwigzku z zabezpieczaniem:

- zmian w przeptywach pienieznych,

- udziatow w aktywach netto jednostek zagranicznych,

c) ustalenia, przeszacowania i odpisania na wynik finansowy rezerwy oraz aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego;

nie dotyczy
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6) objasnienie do kazdej kategorii aktywow finansowych, wyréznionych zgodnie z § 5 ust.

1, przyjetych zasad wprowadzania do ksigg rachunkowych nabytych instrumentéw
finansowych, o ktérych mowa w § 4 ust. 3;

aktywa finansowe nabywane na GPW sg wprowadzane do ksigg pod datg zawarcia transakgji

7) okreslenie ryzyka zmiany stopy procentowej, a w szczegélnosci informacje o wczesniej
przypadajacym terminie wykupu lub wynikajgcym z umowy terminie przeszacowania
wartosci instrumentdéw finansowych, a takie o efektywnej stopie procentowej, jezeli jej
ustalenie jest zasadne;

Nie dotyczy

8) okreslenie ryzyka kredytowego, a w szczegdélnosci informacje o oszacowanej
maksymalnej kwocie straty, na jaka jednostka jest narazona, bez uwzglednienia wartosci
godziwej jakichkolwiek przyjetych lub poczynionych zabezpieczen, w przypadku gdyby
wierzyciel nie wywigzat sie ze swiadczenia, z podaniem informacji o koncentracji tego
ryzyka.

maksymalna kwota straty wynosi
Dla pozyczek dtugoterminowych —1.328.513,34
Dla pozyczek krotkoterminowych — 0,00

BLOK 2

Informacje zwigzane z zakresem i wycena pozycji wynikowych

I.  Struktura rzeczowa (rodzaje dziatalnosci) i terytorialna (rynki geograficzne)
przychodow netto ze sprzedazy towardw i produktow, w zakresie, w jakim te rodzaje
i rynki istotnie roznia sie od siebie, z uwzglednieniem zasad organizacji sprzedazy
produktéw i Swiadczenia ustug.

Tabela 14

Struktura przychoddéw ze sprzedazy w ztotych.

Lp. Wyszczegolnienie Kraj Eksport Razem
Sprzedaz ustug 8.770.097,58 0,00 8.770.097,58
Zmiana stanu produktow -48.885,66 0,00 -48.885,66
Razem 8.721.211,92 0,00 8.721.211,92
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Il. W przypadku jednostek, ktére sporzadzaja rachunek zyskéw i strat w wariancie
kalkulacyjnym, dane o kosztach wytworzenia produktow na wtasne potrzeby oraz
o kosztach rodzajowych.

Dane o kosztach wedtug rodzajéw zawarte sg w rachunku zyskéw i strat.
lll.  Wysokos¢ i wyjasnienie przyczyn odpisow aktualizujacych srodki trwate.
Nie dokonano opiséw aktualizujgcych srodki trwate.

IV. Wysokos¢ odpisow aktualizujgcych wartos¢ zapasow.

Nie dokonano odpiséw aktualizujgcych zapasy.

V. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku
obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym.

W danym roku obrotowym nie miaty miejsca przypadki zaniechania dziatalnosci i nie
przewiduje sie zaprzestania dziatalnosci w roku nastepnym.

VI. Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym
a wynikiem finansowym (zysku, straty) brutto.

Tabela 15

Rdznica miedzy wynikiem brutto, a podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym

w ztotych.
Lp. Wyszczegdlnienie Kwota
1 | Zysk brutto 6 051 530,65
2 | Wynik jednostek MPW 1091 442,63
3 | odpis ujemnej wartosci firmy 489 965,45
4 | amortyzacja dodatniej wartosci firmy 80 691,14
5 | Koszty rachunkowe nie stanowigce kosztéw uzyskania przychodu 569 391,35
5a) | W tym NKUP Trwate 25 853,12
6 | Koszty nie uznane podatkowo w poprzednim roku obrotowym, uznane podatkowo w 32 078,99
biezgcym roku
7 | Koszty podatkowe niebedace kosztami rachunkowymi 99 588,01
Przychody rachunkowe niebedgce przychodami podatkowymi 331 663,60
Straty podatkowe na ktdre nie zawigzano aktywa 3183 296,44
10 |Inne 113 303,19
11 | Wynik podatkowy 1+2-3+4+5-6-7-8-9+10 3769 766,47
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Grupa kapitatowa nie zawigzata aktywa od strat podatkowych na dzien objecia kontroli w
spotkach wykazujgcych straty z powodu istotnych niepewnosci co do realizacji tych strat na
dzien nabycia.

VIl. Koszt wytworzenia Srodkow trwatych w budowie, w tym odsetki oraz rdznice
kursowe, ktére powiekszyty koszt wytworzenia srodkéw trwatych w budowie w roku
obrotowym.

Tabela 16

Koszty (takze niezaptacone) poniesione w roku obrotowym na budowe $rodkdéw trwatych.

Srodki trwate Koszty poniesione w W tym:
w budowie roku obrotowym odsetki réznice kursowe
Ogotem 11.100.763,61 0,00 0,00
W tym oddane do
uzytkowania w biezgcym 0,00 0,00 0,00
roku obrotowym

VIll.  Odsetki oraz réznice kursowe, ktére powiekszyty cene nabycia towaréw lub koszt
wytworzenia produktow w roku obrotowym.

Nie dotyczy.

IX. Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naktady na niefinansowe
aktywa trwate; odrebnie nalezy wykazaé¢ poniesione i planowane naktady na
ochrone srodowiska.

Tabela 17

Naktady (wydatki) na niefinansowe aktywa trwate, w tym naktady na ochrone $rodowiska.

Naktady poniesione w roku
Lo Naktady planowane na rok
Lp. Wyszczegolnienie obrotowym
. . nastepny
(biezagcym)
1. | Wartosci niematerialne i prawne 25.550,00 0,00
Srodki trwate przyjete do
, _ 114 254,75 27.528,36
2. | uzytkowania, w tym:
- na ochrone $rodowiska 0,00 0,00
3 Srodki trwate w budowie, w tym: 100.763,61 0,00
" | - na ochrone $rodowiska 0,00 0,00
Inwestycje w nieruchomosci i prawa
4. . . . 0,00 0,00
przyjete do uzytkowania
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X. Kwota i charakter poszczegéinych pozycji przychodéw lub kosztéw o nadzwyczajnej
wartosci ktore wystgpity incydentalnie.

W okresie sprawozdawczym przychody i koszty o nadzwyczajnej wartosci nie wystgpity.
BLOK 3

Kursy przyjete do wyceny

Dla pozycji sprawozdania finansowego, wyrazonych w walutach obcych — kursy przyjete do
ich wyceny.

Do wyceny pozycji bilansowych dotyczgcych biezgcego okresu obrotowego wyrazonych
w walutach obcych zastosowano kurs sredni NBP ogtoszony na dziert 31.10.2016 .

1 EUR =4,3267 PLN

Do wyceny pozycji bilansowych dotyczacych danych poréwnawczych wyrazonych
w walutach obcych zastosowano kurs sredni NBP ogtoszony na dziert 30.10.2015 .

1 EUR =4,2652 PLN
BLOK 4

Objasnienia do rachunku przeptywow pienieznych

Objasnienie struktury srodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeptywow
pienieznych, a w przypadku gdy rachunek przeptywoéw pienieznych sporzadzony jest metoda
bezposrednig, dodatkowo nalezy przedstawi¢ uzgodnienie przeptywow pienieznych netto z
dziatalnosci operacyjnej, sporzadzone metody posrednia; w przypadku réznic pomiedzy
zmianami stanu niektérych pozycji w bilansie oraz zmianami tych samych pozycji
wykazanymi w rachunku przeptywdw pienieznych nalezy wyjasnic ich przyczyny.

Tabela 18

Struktura srodkéw pienieznych na poczatek i koniec okresu przyjetych do rachunku przeptywu
srodkdéw pienieznych w sprawozdaniu finansowym i danych poréwnywalnych na 31.10.2015

roku.

Lp Tytut kwota w PLN

| | Srodki pieniezne na poczatek okresu, w tym: 571.807,10
1 | Srodki pieniezne w kasie, w tym: 2.000,00
A | w walucie polskiej 2.000,00
B | w walutach obcych po przeliczeniu na zt 0,00
2 | Srodki pieniezne na rachunkach bankowych, w tym: 569.807,10
A | w walucie polskiej, w tym: 551.359,98
- | rachunek brokerski 168.307,98
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- | Lokaty 383.052,00
B | w walutach obcych po przeliczeniu na zt 18.447,12
3 | inne srodki pienigezne 0,00
Il | Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym: 3.860.844,40
1 | Srodki pieniezne w kasie, w tym: 10.901,46
A | wwalucie polskiej 10.901,46
B | w walutach obcych po przeliczeniu na zt 0,00
2 | Srodki pieniezne na rachunkach bankowych, w tym: 3.849.942,94
A | w walucie polskiej, w tym:
3.844.899,80
- | rachunek brokerski 79,98
- | Lokaty 138.135,20
B | w walutach obcych po przeliczeniu na zt 5.043,14
inne srodki pieniezne 0,00

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej wyniosty 4.468.122,68 zt i sg nizsze od wyniku
finansowego netto, ktéry wynosi 5.371,016,26 zt. Gtowna rdznica wynika ze zmiany kapitatu
obrotowego netto (naleznosci, zapasy i zobowigzania), ktéra wynosi 1.822.763,19

Roéznice pomiedzy zmiana bilansowg pozycji w rachunku przeptywdéw pienieznych a zmiang
pozycji w bilansie wynika z faktu nabycia jednostek zaleznych. Zmiana w rachunku przeptywu
srodkédw pienieznych obejmuje roéznice pomiedzy wartosciag poszczegdlnych kategorii
bilansowych na dzien nabycia jednostki zaleznej oraz na dzien bilansowy. Natomiast zmiana
tej samej kategorii w bilansie obejmuje stan przed powstaniem grupy kapitatowej jako okres
poréwnawczy oraz stan na dzien bilansowy.

Przeptywy z dziatalnosci finansowej wynoszg 9.064.212,70 zt i obejmujg przede wszystkim
wptywy z emisji akcji. Spdtka pozyskata kapitat na sfinansowanie nabycia udziatéw w spotkach
zaleznych tworzgcych obecnie grupe kapitatowg oraz na udzielenie pozyczek w celu realizacji
projektéw inwestycyjnych. Skutkiem takiej strategii sg ujemne przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej w wysokosci -10.243.298.08 zt

BLOK 5

Podstawowe informacje dotyczace pracownikéw i organéw jednostki

I. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostki powigzane
umow nieuwzglednionych w bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym do
oceny ich wptywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy grupy
kapitatowej,

Umowy nie uwzglednione w bilansie nie wystepuja.
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Informacje o: transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez jednostke
dominujacg lub inne jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym na innych warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi, przez ktére
rozumie sie podmioty powigzane zdefiniowane w miedzynarodowych standardach
rachunkowosci przyjetych zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania
miedzynarodowych standardow rachunkowosci (Dz.Urz. UE L 243 z 11.09.2002, str.
1; Dz.Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 13, t. 29, str. 609, z péin. zm.), wraz
z informacjami okreslajagcymi charakter zwigzku ze stronami powigzanymi oraz
innymi informacjami dotyczacymi transakcji niezbednymi dla zrozumienia ich
wptlywu na sytuacje majgtkowq, finansowa i wynik finansowy jednostki. Informacje
dotyczace poszczegdlnych transakcji mogy byé zgrupowane wedtug ich rodzaju, z
wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegdlnych transakcji s3
niezbedne dla oceny ich wplywu na sytuacje majgtkowa, finansowa i wynik
finansowy.

Istotne transakcje zawarte przez jednostke dominujgcg oraz inne jednostki objete

skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym na warunkach innych niz rynkowe nie
wystapity.

Informacje o przeciethym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy
zawodowe wraz z przecietng liczbg zatrudnionych w jednostkach wykazanych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Tabela 19

Przecietne zatrudnienie.

L Srednie zatrudnienie
Wyszczegodlnienie
Stan na 01.11.2015 Stan na 31.10.2016
Pracownicy umystowi 0 4
Pracownicy fizyczni 0 0

V.

Informacje o wynagrodzeniach, facznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub
naleznych osobom wchodzgcym w sktad organdw administrujgcych, zarzadzajacych
i nadzorujacych jednostki dominujacej przyznanych przez jednostke dominujacy i jej
jednostki zalezne oraz wszelkich zobowigzaniach wynikajagcych z emerytur i
swiadczen o podobnym charakterze dla bytych cztonkéw tych organéw lub
zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty
ogotem dla kazdej kategorii organu.
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Tabela 20

Wynagrodzenia wyptacone osobom wchodzgcym w skfad organdéw zarzadzajgcych,

nadzorujgcych i administrujgcych oraz autoryzowanego doradcy.

Lo Wynagrodzenie brutto wyptacone w biezgcym roku obrotowym
Wyszczegdlnienie — —
Obcigzajace koszty Obcigzajace zysk
Organ zarzadzajacy 12.595,45 0,00
Organ nadzorujacy 0,00 0,00
Organ administrujacy 0,00 0,00
Autoryzowany Doradca 37.533,33 0,00

V.

Informacje o kwoty zaliczek, kredytéow, pozyczek i Swiadczen o podobnym
charakterze udzielonych osobom wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych,
nadzorujacych i administrujagcych jednostki dominujgcej przyznanych przez
jednostke dominujaca i jej jednostki zalezne, ze wskazaniem ich giéwnych
warunkow, wysokosci oprocentowania oraz wszelkich kwot sptaconych, odpisanych
lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich imieniu tytutem gwarancji
i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdego z tych
organow.

Spotka dominujgca oraz inne jednostki objete konsolidacjg nie udzielaty pozyczek, kredytéw
oraz nie wyptacata zaliczek, ani innych Swiadczen o podobnym charakterze osobom

wchodzgcym w sktad organéw zarzgdzajgcych.

VI. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych, wyptaconym lub naleznym za rok obrotowy.
Tabela 21

Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania

sprawozdan finansowych za rok obrotowy koriczacy sie 31.10.2016 roku.

Lp. Wyszczegodlnienie kwota w PLN

1 obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego 42.300,00
sprawozdania finansowego
inne ustugi poswiadczajace 0,00
ustugi doradztwa podatkowego 0,00
pozostate ustugi 0,00
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BLOK 6

Informacje istotne dla poréwnywalnosci sprawozdan

I. Informacje o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach
ubiegtych odnoszonych w roku obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny z podaniem
ich kwot i rodzaju.

Nie dotyczy

Il. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastgpity po dniu bilansowym,
a nieuwzglednionych w sprawozdaniu finansowym oraz o ich wptywie na sytuacje
majatkowa, finansowg oraz wynik finansowy.

W dniu 21 listopada 2016 roku Zarzad Spé6tki dominujgcej Tower Investment S.A. postanowit
wyemitowac 20.000 (dwadziescia tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg A o
wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda obligacja i facznej wartosci
nominalnej 20.000.000,00 (dwadziescia milionéw) ztotych, po cenie emisyjnej jednej obligacji
rownej jej wartosci nominalnej, o oprocentowaniu zmiennym w wysokosci WIBOR 3M
powiekszonym o 6,6 punktow procentowych w skali roku i o terminie wykupu, ktdry uptywa
po 36 miesigcach, czyli w dniu 21 listopada 2019 roku.

lll.  Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian =zasad (polityki)
rachunkowosci, w tym metod wyceny, jezeli wywierajg one istotny wptyw na
sytuacje majatkowga, finansowa i wynik finansowy jednostki, ich przyczyny i
spowodowang zmianami kwote wyniku finansowego oraz zmian w kapitale
(funduszu) wtasnym, oraz przedstawienie zmiany sposobu sporzadzenia
sprawozdania finansowego wraz z podaniem jej przyczyny.

W roku obrotowym nie dokonano zadnych istotnych zmian zasady polityki rachunkowosci.

IV. Informacje liczbowe, wraz z wyjasnieniem, zapewniajgce poréwnywalnos¢ danych
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy ze
sprawozdaniem za rok obrotowy.

Nie dotyczy.

BLOK 7

Informacje dotyczace grupy kapitatowej
I. Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach, ktore nie podlegajg konsolidacji.
Grupa kapitatowa nie prowadzi wspdlnych przedsiewziec¢ nie podlegajgcych konsolidacji.

2. Kwote wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy dla kazdej jednostki objetej
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym osobno, ze wskazaniem sposobu ich ustalenia,
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wyjasnienie okresu ich odpisywania oraz wysokos$ci dotychczas dokonanych odpiséw

amortyzacyjnych lub umorzeniowych, odpiséw z tytutu trwatej utraty wartosci oraz korekt z
tytutu sprzedazy czesci udziatéw, do ktdrych byta ona przypisana:

Tabela 22

Rozliczenie wartosci firmy

. o Ujemna Okres Dotychczasowe
Lp. Firma Wartos¢ firmy e . . .
wartos¢ firmy | rozliczenia odpisy

Grupa Tower Investments Sp. z 0.0.*

1| (transakcja z 2 marca 2016) 1837370,45| 2,5 roku** 489 965,45
Tower Projekt Sp. z 0.0. (transakcja z 16

2 | sierpnia 2016) 1213790,72 5 lat 40 459,69
Tower Projekt Sp. z 0.0. S.K.A.

3 | (transakcja z 16 sierpnia 2016) 1206 943,57 5 lat 40 231,45

*w sktad grupy na dzien nabycia oprdcz Tower Investments sp. z 0.0. wchodzity jeszcze spotki — Property Tower
Investment SKA (70% udziatéw), Tower Projekt sp. z 0.0. (30% udziatéw), Tower Projekt Sp. z 0.0. S.K.A. (30%
udziatéw).

**Sredniowazony okres amortyzacji aktywéw trwatych spdtek wchodzacych do grupy kapitatowej Tower
Investments sp. z 0.0.

Wartosci firmy oraz ujemne wartosci firmy zostaty wyliczone zgodnie z informacjami
zawartymi we wstepie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Tabela 23

Aktywa netto nabywanych spotek

Lp. Firma Wartos¢ aktywow netto Sposab rozliczen
Grupa Tower Investments Sp. z 0.0.
1| (transakcja z 2 marca 2016)* 2 342 370,45 | zaptata ceny gotowka
Tower Projekt Sp. z 0.0. (transakcja z 16 -1091 778,23
2 | sierpnia 2016) zaptata ceny gotéwka

Tower Projekt Sp. z 0.0. S.K.A.
3 | (transakcja z 16 sierpnia 2016) 2 277 556,43 | zaptata ceny gotowka

*w sktad grupy na dzien nabycia oprdcz Tower Investments sp. z 0.0. wchodzity jeszcze spétki — Property Tower
Investment SKA (70% udziatow), Tower Projekt sp. z 0.0. (30% udziatéw), Tower Projekt Sp. z 0.0. S.K.A. (30%
udziatéw).

Il. Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi.
Tabela 24

Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi — z jednostkg dominujgca

Lp Nazwa podmiotu Wartos¢ transakcji Rodzaj transakcji

1 | Tower Investments Sp. z 0.0. 6.329.000,00 | pozyczki udzielone
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1.000.000,00

Zakup

700.000,00

Sprzedaz

2.643.000,00

pozyczki udzielone

2 | Tower Project Sp. z o.0.

255.000,00

Zakup

1.074.959,00

Sprzedaz

3 | Tower Project Sp. z 0.0. S.K.A.

3.050.000,00

sprzedaz

110.000,00

Zakup

4 | Property Investments Sp. z 0.0. S.K.A.

100.000,00

pozyczki udzielone

50.000,00 | pozyczki udzielone
5 | Tower Jasto Sp. z o.0. 617,00 | sprzedaz
386,36 | zakup
6 | Shopin Szwedzka Sp. z 0.0. 0,00
Shopin Ptock Sp. z 0.0. 0,00
Tower Swiebodzice Sp. z 0.0. 0,00

Razem

15.312.962,36

lll. Informacje o:

a) nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajgcej skonsolidowane sprawozdanie

finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktérej sktad wchodzi spotka

jako jednostka zalezna, oraz miejscu, w ktorym sprawozdanie jest dostepne,

b) nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajgcej skonsolidowane sprawozdanie

finansowe na najnizszym szczeblu grupy kapitatowej, w skiad ktérej wchodzi spotka

jako jednostka zalezna, oraz miejscu, w ktérym sprawozdanie jest dostepne.

Nie dotyczy.

IV. Informacje o nazwie, adresie oraz siedzibie jednostek wraz z podaniem formy

prawnej, w ktorych jednostki powigzane

nieograniczong odpowiedzialnos¢ majatkowa;

Nie dotyczy.

BLOK 8

Informacje dotyczace faczenia sie spotek

s3 wspodlnikami

ponoszacymi

W czasie roku obrotowego nie nastgpito taczenie sie spoétek wchodzgcych w sktad grupy

kapitatowej.

BLOK 9

Informacje identyfikujgce niepewnos¢ kontynuacji dziatalnosci

Nie wystepuje niepewnos$¢ co do mozliwosci
powigzanych jak i jednostki dominujace;.

kontynuowania dziatalnosci jednostek
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BLOK 10

Informacje wykraczajgce poza minimum ustawowe, a istotne

I. W przypadku gdy inne informacje, niz wymienione powyzej, mogtyby w istotny
sposob wptynac na ocene sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy .

Nie wystepuja informacje wykraczajagce poza minimum ustawowe, ktére mogtyby w istotny
sposob wptyngé na ocene sytuacji majgtkowej, finansowej oraz wynik finansowy grupy
kapitatowej.

29.03.2017 Bartosz Kazimierczuk

Data Podpis kierownika jednostki

29.03.2017 Marcin Kotarba

Data Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie

ksigg rachunkowych
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SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWE] EMITENTA
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I. Informacje ogdlne

a. Podstawowe dane Emitenta
Firma: Tower Investments S.A.
Siedziba, adres: ul. Rumiana 49, 02-956 Warszawa
Numer telefonu: +48 22 299 73 34

Adres strony internetowej www.towerinvestmnets.pl

Adres poczty elektronicznej info@towerinvestments.pl

Sad Rejestrowy Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie

Nr KRS 0000602813
REGON 302560840
NIP 7822564985

b. Posiadane oddziaty (zaktady)
Emitent nie posiada oddziatéw.
c. Informacje na temat kapitatu zaktadowego oraz akcji wtasnych

Kapitat zaktadowy Tower Investments S.A. (dalej ,,Emitent”, ,Spdtka”) wynosi 1 060 750 zt
i dzieli sie na:

— 689 171 akcji imiennych serii A
— 121 329 akcji na okaziciela serii A
— 250 250 akcji na okaziciela serii B

o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

Spétka nie nabywata i nie posiada wtasnych akcji. Zadna ze spétek Grupy Kapitatlowej Emitenta
nie nabywata i nie posiada wtasnych udziatéw.

d. Struktura akcjonariatu Emitenta, ze wskazaniem akcjonariuszy posiadajacych co
najmniej 5% gtosow na walnym zgromadzeniu na dzien sporzadzenia raportu

. . . - ; % udziat w kapitale
Akcjonariusz Liczba akgji i gtosow .
i glosach na Wz
Floryda 1 sp. z 0.0. s.k.a. 689171 64,97
Fundusze zarzadzane przez Trigon TFI S.A. 87 000 8,20
Fundusze zarzadzane przez Altus TFI S.A. 58 279 5,49
Pozostali 226 300 21,34
RAZEM 1060 750 100,00
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e. Rada Nadzorcza i Zarzad

W sktad Rady Nadzorczej Spotki na dziern 31.10.2016 roku wchodzity nastepujace osoby:
Damian Jasica — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Magdalena Gronowska - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Adam Fafara- Sekretarz Rady Nadzorczej

Jerzy llczyszyn- Cztonek Rady Nadzorczej

Tomasz Muchalski - Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 2.03.2017 roku pan Adam Fafara ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Rady
Nadzorczej Spoétki. W dniu 29.03.2017 roku do Rady Nadzorczej Spotki zostata powotana pani
Kinga Opata-Mach.

W sktad Zarzgdu Spotki w okresie objetym raportem oraz na dzien jego sporzgdzenia wchodzity
nastepujace osoby:
Bartosz Kazimierczuk — Prezes Zarzadu

Wojciech Pietrzak — Cztonek Zarzadu (od dnia 20.09.2016 roku).

Na dzien sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Zarzagdu powstaty watpliwosci odnosnie
skutecznosci powotania Wojciecha Pietrzaka jako Cztonka Zarzadu w dniu 20.09.2016 rok. Na
dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania doradca prawny Spoétki analizuje sprawe.

Strona |48



=
.-—-'-__-._'_—'--.

TOWER INVESTMENTS Raport roczny skonsolidowany spdtki Tower Investments S.A. za okres 01.11.2015 - 31.10.2016

II.  Opis grupy kapitatowe;j.

Tower Project sp. zo.o. s.k.a.
70% TIS.A. +30% Tl sp. z 0.0.

Tower Project sp. zo.o.

70% TI S.A. +30% Tl sp. z 0.0. Elberta Investments S.A.
94%

Tower Investments sp. z 0.0.
0,

100% Property Tower Investments sp. z
0.0.s.k.a.

0, 0,
Tower Investments S.A. Tower Jasto sp. z 0.0. 70%Tl sp. z0.0. + 30% Tl S.A.
64,97% VEY)

Shopin Ptock sp. z o0.0.
100%

S
~
v
8
o
N
a
o
—
©
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Tower Swiebodzice sp. zo.o.
75%

Shopin Szwedzka sp. z 0.0.
100%

Powyzej przedstawiono grupe kapitatowg, do ktérej nalezy Emitent wraz ze wskazaniem

miejsca Spotki w tej grupie.

W sktad Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. oprdcz Spotki wehodza:

1) Tower Jasto sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Spdtka posiada 75 udziatéw o facznej
wartosci nominalnej 3.750 zt. Udziaty te stanowig 75% kapitatu i uprawniajg do 75% gtoséw
na zgromadzeniu wspdlnikdéw (pozostate 25% udziatdw posiada Wojciech Pietrzak). Tower
Jasto sp. z o0.0. zostata powotana w celu zakupu ok. 97% akcji PKS Jasto S.A., ktéra jest
wtascicielem m.in. dwdch nieruchomosci przeznaczonych na cele handlowe. Planowane jest
wybudowanie na tych nieruchomosciach zintegrowanego obiektu dworcowo handlowego

oraz parku handlowego;

2) Shopin Ptock sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Spotka posiada 100 udziatéw o
tacznej wartosci nominalnej 5.000 zt. Udziaty te stanowig 100% kapitatu i uprawniajg do 100%

gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikdw. Shopin Ptock sp. z 0.0. to spétka celowa powotana do
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nabycia parku handlowego w Ptocku, do ktdérej to transakcji nie doszto i spdtka bedzie

realizowac inne projekty deweloperskie Grupy;

3) Tower Investments sp. 2 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Spétka posiada 100 udziatéw
o tgcznej wartosci nominalnej 500.000 zt. Udziaty te stanowig 100% kapitatu i uprawniajg do
100% gtosdw na zgromadzeniu wspodlnikéw. Dziatalno$é¢ Tower Investments sp. z 0.0. jest

analogiczna do dziatalnosci Spoéfki;

4) Elberta Investments S.A. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments sp. z o0.0.
posiada 94.000 akcji o tgcznej wartosci nominalnej 94.000 zt. Akcje te stanowig 94% kapitatu i
uprawniajg do 94% gtosow na walnym zgromadzeniu (pozostate akcje posiada Unibail
Rodamco BV). Elberta Investments S.A. jest spdtka celowa, ktdra zostata utworzona w celu

nabywania nieruchomosci w wykonaniu umowy z Unibail Rodamco BV;

5) Property Tower Investments sp. z 0.0. s.k.a. (dawniej: Budner Investment sp. z 0.0. s.k.a.)
z siedzibg w Warszawie, w ktorej Tower Investments sp. z 0.0. posiada 50.000 akc;ji o tgcznej
wartosci nominalnej 50.000 zt. Akcje te stanowig 100% kapitatu i uprawniajg do 100% gtoséw
na walnym zgromadzeniu. Property Tower Investments sp. z 0.0. s.k.a. jest spotka celowa,
utworzong w ramach wspodtpracy z grupg Budner, ktéra realizowata wybrane inwestycje grupy
kapitatowej Tower Investments sp. z 0.0. Obecnie Spétka petni funkcje pomocniczg dla Grupy
Kapitatowej bedac wiascicielem administracyjnych rzeczowych aktywow trwatych Grupy,

ktore sg wynajmowane innym podmiotom z Grupy.

6) Tower Project sp. z 0.0. s.k.a. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments sp. z
0.0. posiada 30% a Tower Investments S.A. 70% udziat w kapitale i gtosach na walnym
zgromadzeniu (co daje facznie 2.300.000 akcji o tgcznej wartosci nominalnej 2.300.000 zt).
Tower Project sp. z 0.0. s.k.a. jest spdtkg celowa, utworzong w ramach wspoétpracy z grupa
Budner, do realizacji wybranych inwestycji grupy kapitatowej Tower Investments sp. z o.0.
Wraz z nabyciem akcji 16 sierpnia 2016 r. (do tego dnia spdtka byta spdtkg stowarzyszong),
Emitent przejat nadzér wtascicielski nad nieruchomoscia potozong w todzi przy ul.
Byszewskiej, sktadajgcej sie z dziatek gruntu o tgcznej powierzchni 8 908 m? oraz

skomercjalizowanego parku handlowego Shopin Nowosolna o powierzchni 1 872 m?.

7) Tower Swiebodzice sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investmensts S.A.

posiada 3.750 akcji o tgcznej wartosci nominalnej 3 750 zt. Akcje te stanowig 75% kapitatu i
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uprawniajg do 75% gtoséw na walnym zgromadzeniu (pozostate 25% udziatdw posiada
Woijciech Pietrzak). Jest spotkg celowg utworzong na potrzeby realizacji parku handlowego

Shopin w Swiebodzicach.

8) Tower Project sp. z0.0., w ktdrej 70% udziatu w kapitale i w gtosach na zgromadzeniu
wspolnikow posiada Tower Investments S.A. a 30% Tower Investments Sp. z 0.0. Tower Project
sp. z 0.0. jest spdtka celowg, utworzong w ramach wspétpracy z grupg Budner, do realizacji
wybranych inwestycji grupy kapitatowej Tower Investments sp. z 0.0. Obecnie Spétka realizuje

projekty budowlane dla grupy Netto.

9) Shopin Szwedzka sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktdrej Tower Investments sp. z 0.0.
posiada 100 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 5.000 zt. Udziaty te stanowig 100%
kapitatu i uprawniajg do 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw. Shopin Szwedzka sp.
z 0.0. jest spdtka celowa utworzong na potrzeby realizacji parku handlowego Shopin na ul.

Szwedzkiej w Warszawie.

Wszystkie spotki zalezne, z wyjatkiem spotki Elberta Investments S.A. gdzie grupa Tower
Investments nie sprawuje kontroli, podlegajg konsolidacji metodg petna.

lll.  Opis dziatalnosci Grupy Kapitatowe;.

Grupa Kapitatowa Emitenta zajmuje sie kompleksowq realizacjg projektéw deweloperskich,
ze szczegdlnym uwzglednieniem obstugi sieci handlowo-ustugowych.

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Spétki mozna podzieli¢ na kilka segmentow:
1) ustugi deweloperskie,

2) parki handlowe Shopin,

3) serwis deweloperski.

Ad. 1 Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie sg podstawowym segmentem dziatalnosci.

Spotki z Grupy Kapitatowej Swiadczg profesjonalne ustugi deweloperskie dla podmiotéw
polskich i zagranicznych roznych branz, ze szczegdélnym uwzglednieniem sieci handlowo-
ustugowych.
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Oferta obejmuje kompleksowg obstuge procesu inwestycyjnego. Kluczowym elementem
procesu jest znalezienie atrakcyjnej lokalizacji, na ktorej moze zostaé¢ wybudowany lokal
handlowy lub ustugowy, uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy i kreowanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego zgodnie z wymaganiami inwestoréow. Gtéwna
specjalizacjag Grupy Kapitatowej Emitenta jest wtasnie pozyskiwanie nieruchomosci.
Doswiadczenie w nadzorowaniu proceséw administracyjnych pozwala na optymalny przebieg
etapu planowania i pozyskania pozwoled na budowe. Dodatkowo, jesli taki jest wymég
nabywcy, spotki z Grupy Kapitatowej realizujg, zazwyczaj na zlecenie w charakterze
generalnego wykonawcy, gotowe obiekty, przy czym prace budowlane sg przez nie zlecane
podwykonawcom. Grupa wspétpracuje z solidnymi wykonawcami ustug budowlanych, dzieki
czemu jest w stanie zapewnic najwyzszy poziom realizowanych robot oraz ich nadzoru. Spétka
docelowo planuje ogranicza¢ dziatalno$é w zakresie wykonywania obiektéw, a skoncentrowac
sie na pozyskiwaniu atrakcyjnych lokalizacji.

Po wytypowaniu lokalizacji spotka z Grupy Kapitatowe] negocjuje warunki zakupu i zawiera
umowe przedwstepng nabycia gruntu, a nastepnie przedstawia lokalizacje wytypowanym
sieciom. W przypadku zainteresowania sieci zawiera z nig przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomosci i czesto umowe na generalne wykonawstwo obiektu. Niezaleznie od
wyszukiwania lokalizacji z wtasnej inicjatywy zdarzajg sie sytuacje, ze same sieci zlecajg Spotce
poszukiwanie atrakcyjnej lokalizacji na wskazanym obszarze, albo nawet typuja konkretny
lokal do nabycia.

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie ograniczonym ryzykiem biznesowym poniewaz
co do zasady nabycie gruntu odbywa sie dopiero po akceptacji lokalizacji przez sie¢ i zawarciu
z nig umowy przedwstepnej zbycia tej nieruchomosci. Sama budowa realizowana jest juz na
zlecenie inwestora, z ktdrym nastepuje rozliczanie poszczegdlnych etapéw.

Ad. 2 Parki handlowe Shopin

W 2012 r. grupa Tower Investments sp. z 0.0. wraz z grupg Budner wprowadzity na rynek
projekt parkéw handlowych Shopin zlokalizowanych w centrum albo przy gtéwnych drogach
w mniejszych miejscowosciach (powyzej 30 tys. mieszkaricdw). Koncepcja zaktada realizacje
,»Szytych na miare” obiektéw handlowo-ustugowych dopasowanych do lokalizacji i warunkéw
w danym miescie, z wtasnymi miejscami parkingowymi. Zaktadana powierzchnia uzytkowa
parkdw to od 1 do 5 tys. m?2. Zestaw najemcdw w poszczegdlnych lokalizacjach zalezny jest
przede wszystkim od wielkosci obiektu oraz danej miejscowosci. Kluczowym zatozeniem
projektu jest lokalizacja w bezposrednim sgsiedztwie operatora spozywczego albo sprzedaz
czesci powierzchni parku na rzecz takiego operatora, co gwarantowa¢ ma jego
dtugoterminowg obecnos¢ i cigglty ruch klientdw. W ocenie pomystodawcéw w Polsce jest
miejsce na ok. 70 parkéw handlowych Shopin. W ramach projektu Shopin Spétka uruchomita
w 2016 r. nowy koncept Shopin City. Zaktada on optymalne wykorzystanie powierzchni
handlowo-ustugowych na parterach budynkéw wielorodzinnych w najwiekszych miastach.
Celem jest wykreowanie dostosowanej do mikroregionow idealnej oferty handlowe;j.
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Powstate minicentra majg stanowi¢ funkcje zakupéw pierwszej potrzeby dla mieszkancow z
najblizszej okolicy.

Dotychczas zrealizowano 2 wtasne parki handlowe Shopin — w todzi Nowosolnej i Garwolinie;
oraz park handlowy City Shopin Szwedzka. Park w Garwolinie po wynajeciu powierzchni
(skomercjalizowaniu) zostat sprzedany inwestorowi finansowemu. Park £tédz Nowosolna jest
wtasnoscig Tower Project sp. z 0.0. s.k.a. (dawniej: SPV 224 Budner Investment sp. z o.0.
s.k.a.). Park handlowy City Shopin Szwedzka jest przedmiotem listu intencyjnego na jego
sprzedaz do inwestora finansowego.

Docelowo planowane jest uruchomienie funduszu inwestycyjnego zamknietego dostepnego
dla szerokiego grona inwestoréw i sprzedaz do niego zrealizowanych i skomercjalizowanych
parkéw.

Do maja 2016 r. realizacje parkéw handlowych Shopin prowadzi¢ mogty niezaleznie zaréwno
Grupa Kapitatowe Emitenta jak i grupa Budner. Po nabyciu znaku towarowego ,,Shopin” przez
Spoétke kolejne parki handlowe Shopin sg realizowane wytacznie przez Grupe Kapitatowa
Emitenta.

W ramach projektu Shopin Grupa Kapitatowa Emitenta realizuje rowniez ustuge tzw. Shopin
Service.

Jest to unikalna na rynku ustuga dla inwestoréw, majacych na celu realizacje wtasnego parku
handlowego Shopin. Grupa Kapitatowa Spétki oferuje petng obstuge, poczawszy od znalezienia
lub weryfikacji nieruchomosci, przez uzyskanie wszelkich zgdd administracyjnych,
komercjalizacje obiektu, pozyskanie finansowania az do budowy obiektu. Dzieki ustudze
Shopin Service kazdy moze zrealizowac¢ swdj wtasny park handlowy Shopin.

Emitent na posiadanych przez Spétke nieruchomosciach w Mragowie i Pleszewie, znajdujacych
sie bezposrednio przy marketach Kaufland, planuje wybudowanie kolejnych parkéw
handlowych SHOPIN.

Planowana jest réwniez budowa galerii SHOPIN w Swiebodzicach, Tychach oraz galeria
SHOPIN MALL Jasto, ktéra bedzie zintegrowana z dworcem PKS.

Ad. 3 Serwis deweloperski

W zwigzku z posiadanym doswiadczeniem i wiedzg o kazdym etapie realizacji inwestycji
deweloperskiej Spoétka swiadczy rowniez ustugi polegajagce na wykonaniu dla klienta
poszczegdlnych elementdéw procesu inwestycyjnego, ustugi doradcze oraz ustugi zastepstwa
inwestycyjnego.

Jedna z ustug oferowanych w ramach serwisu deweloperskiego jest projektowanie wnetrz.

Dziat kreatywny Spotki specjalizuje sie w projektowaniu wnetrz, tworzeniu wizualizacji i
kompleksowej obstudze inwestycji mieszkaniowych.

Strona |53



TOWER INVESTMENTS Raport roczny skonsolidowany spétki Tower Investments S.A. za okres 01.11.2015 - 31.10.2016

Znaczna czes¢ dziatan wykonywanych przez spétki z Grupy Kapitatlowej zlecana jest
podwykonawcom. W ramach Grupy realizowane sg czynnosci deweloperskie (wyszukiwanie
lokalizacji, negocjacje ze sprzedajgcymi i potencjalnymi kupujacymi), zarzagdzanie catoscia
projektéw, decyzje lokalizacyjne. Podwykonawcom zlecane sg z kolei m.in. prace projektowe
i budowlane, obstuga prawna, komercjalizacja obiektéw. W zwigzku z powyzszym dziatalnos¢
Grupy Kapitalowej nie wymaga zaangazowania istotnych aktywéw (poza s$rodkami
pienieznymi i ewentualnie nieruchomosciami).

IV.  Aktualnai przewidywana sytuacja finansowa.

Grupa Kapitatowa Tower Investments S.A. w omawianym okresie wygenerowata zysk netto w
wysokosci 5,4 min zt. Grupa uzyskiwata przychody z tytuly realizowanych projektéw
deweloperskich na wtasny rachunek, z tytutu serwisu deweloperskiego swiadczonego na rzecz
podmiotdéw spoza Grupy, jak rdwniez z tytutu wynajmu powierzchni w centrum handlowym
Shopin tddz.

Strategia rozwoju Emitenta na najblizsze lata zaktada:
1) wzrost liczby realizowanych projektéw deweloperskich, wspétpraca z nowymi sieciami;

2) wzrost kryteriéw doboru operatoréw do obiektéw na wynajem prowadzgca do wzrostu
wartosci sprzedazowe] obiektow;

3) stworzenie optymalnego modelu dla inwestycji mieszkaniowo - ustugowych,
maksymalizacja funkcjonalnosci i marzy deweloperskiej;

4) stworzenie funduszu dla wynajetych lokali i parkéw handlowych, emisja certyfikatéw
inwestycyjnych dla szerokiego grona inwestoréw.

W roku obrotowym 2017 Grupa planuje kontynuowa¢ dotychczasowy model dziatalnosci
zwiekszajgc liczbe prowadzonych projektéw deweloperskich na wtasny rachunek, budujac i
wynajmujac kolejne parki handlowe pod markg Shopin, a takze rozpocza¢ realizacje wiekszych
projektéw, jak budowa galerii handlowej oraz kompleksu handlowo-biurowo-mieszkalnego.

Zarzad Spotki przedstawit w raporcie biezgcym ESPI nr 11/2017 prognoze zysku netto Grupy
Kapitatowej na aktualnie obowigzujgce lata obrotowe:

1.11.2015-31.10.2016 - w wysokosci 5,4 min zf;
1.11.2016-31.12.2017 - w wysokosci 14 min zt.

Zaudytowany zysk netto Grupy Kapitatowej za okres 1.11.2015 — 31.10.2016 wyniést 5,4 min
zt.

Zarzad podtrzymuje opublikowang prognoze zysku na rok obrotowy 2017.
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V.

Charakterystyka istotnych zdarzen wptywajgcych na Emitenta w roku obrotowym
2016 oraz po jego zakonczeniu.

W roku obrotowym 2016 (1.11.2015—-31.10.2016 ) Spotka zrealizowata nastepujace dziatania:

1)

2)

3)
4)
5)

6)
7)
8)

zmiana formy prawnej dziatalnosci — ze spotki komandytowo-akcyjnej na spotke
akcyjng;

utworzenie Grupy Kapitatowej poprzez nabycie spétki Tower Investments sp. z o.0.
wraz z jednostkami zaleznymi i stowarzyszonymi, a nastepnie pozostatych udziatéw w
spotkach Budner Investments sp. z 0.0. (obecnie: Tower Project sp. z 0.0.), SPV 224
Budner Investments sp. z 0.0. s.k.a. (obecnie: Tower Project sp. z 0.0. s.k.a.) Budner
Investments sp. z 0.0. s.k.a. (obecnie: Property Tower Investments sp. z o0.0. s.k.a.),
niepubliczna oferta akcji o wartos$ci 10 min zi,

wprowadzenia akcji Spoétki do alternatywnego systemu obrotu na rynku New Connect,
pozyskanie nowych projektow poprzez zawarcie umoéw przedwstepnych zakupu
nieruchomosci,

realizacja obiektéw dla sieci Netto i Aldik,

serwis deweloperski dla podmiotéw zewnetrznych,

komercjalizacja obiektdw przeznaczonych na wynajem.

Po zakoniczeniu roku obrotowego 2016, t.j. po 31.10.2016 roku, miaty miejsce nastepujgce

istotne zdarzenia dla Emitenta:

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

zawarcie przez Tower Investments sp. z 0.0. przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci przy ulicy Ptowieckiej w Warszawie — raport ESPI nr 12/2016

emisja 3-letnich obligacji o wartosci nominalnej 20,0 min zt — raport ESPI nr 13/2016
zakup dwodch lokali potozonych przy ulicy Szwedzkiej w Warszawie — raport ESPI nr
16/2016

pozyskanie inwestora na zakup galerii handlowej Shopin Ptock — raport ESPI nr 18/2016
decyzja Zarzadu o rozpoczeciu procesu ubiegania sie o dopuszczenie akcji Spoétki na
rynek regulowany GPW — raport ESPI nr 4/2017

rezygnacja z zawarcia umowy przyrzeczonej w wykonaniu przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Babice Nowe — raport ESPI nr
7/2017

zawarcie ze spotdzielnig mieszkaniowg umowy na wybudowanie w dzielnicy Ursynéw
w Warszawie lokalu uzytkowego z przeznaczeniem na market spozywczy — raport ESPI
nr 8/2017

zawarcie aneksu do przedwstepnej warunkowej umowy zakupu nieruchomosci w
Warszawie, na ktéorej planowana jest budowa salonu samochodowego,
zmniejszajgcego nabywang powierzchnie — raport ESPI nr 10/2017

zawarcie listu intencyjnego dotyczgcego sprzedazy spotki Shopin Szwedzka sp. z o.0.
albo posiadanej przez nig nieruchomosci — raport ESPI nr 12/2017
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10) zawarcie przedwstepnej umowy nabycia trzech dziatek przy ulicy Swarozyca oraz
przedwstepnej umowy z Netto na sprzedaz czterech dziatek przy ulicy Swarozyca i
wybudowanie na nich lokalu handlowego — raport ESPI nr 13/2017

11) zawarcie z Jeronimo Martins Polska przedwstepnej umowy na sprzedaz dziatek przy
ulicy Modlinskiej i ulicy Przgsniczek — raport ESPI nr 15/2017

VI. Waziniejsze osiggniecie w dziedzinie badan i rozwoju.

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatowa nie prowadzita istotnych prac badawczo-
rozwojowych.

VIl. Informacje dotyczace liczby osob zatrudnionych przez Emitenta w przeliczeniu na
petne etaty.

Na dzien 31 pazdziernika 2016 roku zatrudnienie w Tower Investments S.A. w przeliczeniu na
petne etaty wyniosto 2 osoby. Pozostate spétki z Grupy Kapitatowej zatrudniaty 1 osobe na
podstawie umowy o prace.

VIIl. Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzagdowymi,
postepowan sgdowych lub arbitrazowych.

W okresie ostatnich 12 miesiecy, Emitent nie byt strong postepowan przed organami
rzgdowymi, postepowan sgdowych lub arbitrazowych, w tym postepowan w toku, ani takich,
ktére mogg wystgpi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a ktére to postepowania mogty mieé lub miaty
w niedawnej przesztosci albo mogg miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

Spotka
IX. Instrumenty finansowe.

Informacja na temat posiadanych przez Spétke instrumentdow finansowych znajduje sie w
sprawozadniu finansowym. Po dacie bilansowej Spétka wyemitowata 3-letnie obligacje o
wartosci nominalnej 20 min zt, o czym Spétka informowata raportem biezgcym ESPI nr
13/2016.

X.  Przyjete przez jednostke cele i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym.

Spétka nie stosuje instrumentéw finansowych w zakresie ryzyka zmiany cen, ryzyka
kredytowego, ryzyka istotnych zaktécen przeptywéw Srodkéw pienieznych oraz ryzyka utraty
ptynnosci finansowe;j.

Xl.  Opis istotnych czynnikoéw ryzyka i zagrozen.

Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem, w ktérym dziata Spoétka i jej Grupa
Kapitatowa
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1. Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczna

Catos¢ przychodéw Grupy Kapitatowej jest zwigzana z dziatalnoscig na rynku krajowym i z tego
tez wzgledu jest ona uzalezniona posrednio od czynnikdw zwigzanych z ogdlng sytuacja
makroekonomiczng Polski. Sytuacja ta wptywa bowiem na szybkos¢ i kierunki rozwoju sieci
handlowych w naszym kraju. Szczegdlnie istotne znaczenie majg takie czynniki jak poziom
bezrobocia, tempo wzrostu gospodarczego, poziom inflacji, sita nabywcza konsumentéw
(Srednie wynagrodzenie), czy tempo wzrostu popytu konsumpcyjnego. Znaczace pogorszenie
sie ww. wskaznikdw moze mie¢ niekorzystny wptyw na wyniki i sytuacje finansowg Grupy
Kapitatowej Emitenta.

2. Ryzyko zmian w prawie ograniczajacych budowe obiektédw ustugowo—handlowych

Dziatalno$¢ spoétek z Grupy Kapitatowej polega przede wszystkim na wyszukiwaniu
atrakcyjnych gruntdw, a nastepnie ich sprzedazy, ewentualnie potgczonej z budowa na nich
obiektow ustugowo-handlowych na zlecenie inwestora. Wprowadzenie zmian przepisow
prawa (w szczegdélnosci ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 778, z pozn. zm. lub ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane - t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 290, z poin. zm.), ktére wprowadzityby
ograniczenia mozliwosci budowy takich obiektdw mogtoby miec¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i wyniki Grupy Kapitatowej Emitenta.

3. Ryzyko wprowadzenia ogranicze w obrocie nieruchomosciami

Prawie kazdy projekt realizowany przez spétki z Grupy Kapitatowej rozpoczyna sie od nabycia
gruntu, na ktérym ma by¢ budowany obiekt. Nastepnie dokonywana jest sprzedaz gruntu albo
w niektérych przypadkach wybudowanego juz obiektu, zazwyczaj polskiej spdétce nalezgcej do
miedzynarodowej sieci handlowej lub ustugowej. W zwigzku z powyzszym jakiekolwiek
ograniczenia w mozliwosci nabywania lub sprzedazy gruntéw lub posadowionych na nich
budynkéw i budowli mogtoby mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ i wyniki Grupy
Kapitatowej Spotki.

Przyktadem takich ograniczen mogg by¢ wprowadzone przepisy dotyczagce obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Zgodnie z ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz. U. 2016, poz. 585) poczagwszy od 1 maja 2016 r. wstrzymana zostata na okres 5 lat
sprzedaz nieruchomosci rolnych (lub ich czesci), wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa. Przedmiotowe ograniczenie nie dotyczy:

1) nieruchomosci i ich czesci przeznaczonych w:
a) miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub

b) studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, lub
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c) ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na cele inne niz
rolne, w szczegdélnosci na parki technologiczne, parki przemystowe, centra biznesowo-
logistyczne, sktady magazynowe, inwestycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe,
obiekty sportowo-rekreacyjne, lub

2) nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych, lub

3) domow, lokali mieszkalnych, budynkdéw gospodarczych i garazy wraz z niezbednymi
gruntami oraz ogrodkéw przydomowych, lub

4) nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha.

Minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi, na wniosek Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych,
moze wyrazi¢ zgode na sprzedaz nieruchomosci lub ich czesci innych niz wymienione w ust. 1,
jezeli jest to uzasadnione wzgledami spoteczno-gospodarczymi.

Z kolei zgodnie z ustawg z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U.
2012, poz. 803, z pozn. zm) nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ wytgcznie rolnik
indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Ww. ograniczenia nie dotyczg nieruchomosci
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha oraz przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne.

Pomimo, ze Emitent co do zasady nabywa nieruchomosci, ktére nie majg w momencie
transakcji statusu nieruchomosci rolnej, ww. przepisy ograniczajg mozliwosci inwestycyjne
Spofki.

4. Ryzyko zwigzane ze zmiang innych przepiséw prawa

Zagrozenie dla dziatalnosci Spoéfki i jej Grupy Kapitatowej mogg stanowic¢ takze zmiany innych
przepisbw prawa lub rozine jego interpretacje. Ponadto koniecznos¢ dostosowywania
polskiego prawa do wymogdéw Unii Europejskiej moze niekorzystnie wptywaé na otoczenie
prawne Spoétki. Niespdjnosé, brak jednolitej interpretacji przepisow prawa oraz czeste jego
nowelizacje pociggaja za sobg ryzyko dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej podmiotéw
w Polsce. Potencjalne zmiany przepiséw prawnych, w szczegdlnosci prawa podatkowego czy
handlowego (w tym prawa spotek i prawa regulujgcego zasady funkcjonowania rynku
kapitatowego), moga negatywnie wptywac na wyniki osiggane przez Grupe Kapitatowa.

Ponadto istnieje ryzyko, ze nowe regulacje w systemie podatkowym spowodujg spadek
sktonnosci sieci handlowych do inwestycji w Polsce. Przyktadem takich zmian moze by¢
wprowadzenie podatku od handlu detalicznego.

Réwniez duza niestabilnosé¢ charakteryzujgca polski system podatkowy moze prowadzi¢ do
nieoczekiwanych i niekorzystnych z punktu widzenia Emitenta i jego Grupy Kapitatowej zmian
podatkowych, mogacych istotnie wptywaé na osiggane wyniki.

5. Ryzyko kursowe

Strona |58



TOWER INVESTMENTS Raport roczny skonsolidowany spétki Tower Investments S.A. za okres 01.11.2015 - 31.10.2016

W realizowanych przez spétki z Grupy Kapitatowej parkach handlowych powierzchnie sg
wynajmowane, a czynsz ustalany jest w zaleznosci od najemcy i prowadzonych negocjacji w
euro albo w ztotych. W przypadku czynszu ustalonego w euro Grupa Kapitatowa narazona jest
na ryzyko kursowe. Znaczgce wzmocnienie sie polskiej waluty moze przetozy¢ sie na nizsze
przychody, a takze nizszg wycene catego parku handlowego, a co za tym idzie gorsze wyniki
Grupy Kapitatowej. Emitent nie stosuje mechanizmdéw zabezpieczenia sie przed ww. ryzykiem
poniewaz na date publikacji niniejszego raportu jego wptyw na dziatalnosé catej Grupy
Kapitatowej jest bardzo niewielki.

6. Ryzyko zwigzane z konkurencja

Na polskim rynku budowlanym panuje duza konkurencja. W zwigzku z tym istnieje ryzyko, ze
Spétka nie bedzie w stanie pozyskiwa¢ nowych klientéw na obstuge realizacji inwestycji lub
spadng osiggane marze, co miatoby istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ i wyniki Grupy
Kapitatowej Emitenta. Nalezy jednak podkresli¢, ze Spétka dziata w specyficznym segmencie
rynku budowlanego, w ktérym kluczowe znaczenie ma pozyskanie lokalizacji, a takze
kompleksowa obstuga catego procesu inwestycyjnego, znajomos¢ procedur administracyjnych
i zasad funkcjonowania oraz rozwoju sieci handlowych, a takze doswiadczenie. Kluczowa jest
marza osiggana na sprzedazy gruntu, marza z tytutu realizacji gotowego obiektu ma w tym
wypadku znaczenie drugorzedne, a Spotka stara sie w ogdle zrezygnowac z obstugi realizacji
inwestycji. W ocenie Spotki na rynku funkcjonuje bardzo niewiele podmiotéw z taka wiedzg i
doswiadczeniem, co powoduje, ze w segmencie podmiotdw dostarczajgcych grunty sieciom
handlowym i ustugowym nie wystepuje istotna walka konkurencyjna.

Istotniejszym ryzykiem dla Spotki jest zmniejszajgca sie liczba atrakcyjnych dla sieci
handlowych lokalizacji. W zwigzku z tym wzrasta¢ moze konkurencja w obszarze zakupu
gruntu. Brak mozliwosci nabywania kolejnych gruntéw, albo znaczgcy wzrost ich cen
wptynetyby niekorzystnie na liczbe realizowanych projektéw i ich rentownosé, co miatoby
istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ i wyniki osiggane przez Grupe Kapitatowa.

Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Spotki i jej Grupy Kapitatowej

1. Ryzyko zwigzane z nieregularnoscia przychodéw

Podstawowa dziatalnos¢ spotek z Grupy Kapitatowej polega na znalezieniu atrakcyjnej
lokalizacji, na ktérej moze zosta¢ wybudowany lokal handlowy lub ustugowy, uzyskaniu decyzji
o warunkach zabudowy i kreowaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z wymaganiami inwestorow. Po spetnieniu oczekiwanych przez Spétke warunkow
nieruchomosci sg nabywane a nastepnie, zazwyczaj w bardzo krétkim czasie, sprzedawane
ostatecznym nabywcom. Taki model dziatania powoduje powstawanie wysokich przychodow
(przy wysokiej marzy) dopiero po zrealizowaniu transakcji. W okresie przygotowywania
inwestycji przychody nie wystepuja.
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Poniewaz brak jest pewnosci w jakich terminach i w jakich kwotach zostang w przysztosci
zrealizowane transakcje, w kolejnych okresach moga wystapi¢ kwartaty, w ktérych przychody
Grupy Kapitatowe] nie wystgpig, albo beda nieznaczne i co za tym idzie wykazana zostanie
strata. Wysokos$¢ potencjalnych strat jest ograniczona dzieki stosunkowo niewysokim kosztom
statym dziatalnosci. Pewnym ograniczeniem ww. ryzyka moze byé posiadanie wtasnych
parkéw handlowych, ktére bytyby dla Grupy zrédtem statych przychodéw. Na date publikacji
niniejszego raportu spétka zalezna od Emitenta (Tower Project sp. z o0.0. s.k.a. (dawniej: SPV
224 Budner Investment sp. z 0.0. s.k.a.)) jest witascicielem Shopin Nowosolna oraz spétka
zalezna od Emitenta (Shopin Szwedzka sp. z 0.0.) jest wiascicielem City Shopin Szwedzka.

2. Ryzyko zwigzane ze znaczacym ograniczeniem ekspansji gtdwnych sieci handlowych na
terytorium Polski

Dziatalnos$¢ spotek z Grupy Kapitatowej Emitenta polega na pozyskiwaniu gruntéw, a nastepnie
ich sprzedazy, ewentualnie potgczonej z budowa na nich obiektéw ustugowo-handlowych na
zlecenie inwestora. Nabywcami gruntéw sg gtéwnie sieci handlowe i ustugowe. Kluczowe
znaczenie dla dalszego rozwoju Grupy Kapitatowej ma zatem systematyczny wzrost liczby
placéwek tych sieci w Polsce. Na date publikacji niniejszego raportu perspektywy rozwoju
rynku sg dobre, praktycznie wszystkie liczgce sie sieci planujg nowe otwarcia swoich sklepow.
Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, ze dalsza ekspansja sieci na terytorium Polski zostanie
zahamowana, co mogtoby miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ i wyniki Grupy
Kapitatowe;j.

3. Ryzyko zwigzane ze znaczgcym spadkiem czynszow w obiektach

Jednym z segmentéw dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta jest budowa parkéw
handlowych Shopin na zlecenie inwestora albo na wynajem we wtasnym zakresie pofgczony z
poiniejszg sprzedazg skomercjalizowanego obiektu. Dla rentownosci inwestycji z
przeznaczeniem na wynajem istotne znaczenie ma szybkie i petne wynajecie catej
powierzchni. Nie mozna zagwarantowac, ze w nowo realizowanych parkach handlowych
Spotce uda sie w krétkim czasie pozyskaé najemcow, przy czym istotna jest rowniez jakos$¢ tych
najemcow. Bardzo wazni sg tzw. kluczowi najemcy, czyli podmioty, ktére przyciggajg innych
najemcow i generujg ruch klientéw w obiekcie. Spdtka wspdtpracuje z sieciami Netto oraz
Rossmann, nie ma jednak gwarancji, ze wspodfpraca ta bedzie kontynuowana w przysztosci w
kolejnych parkach. Aby ograniczy¢ ww. ryzyko Spétka przystepuje do realizacji parku
handlowego dopiero po pozyskaniu kluczowych najemcéw albo sprzedazy czesci powierzchni
takiemu najemcy.

Réwniez wypowiedzenie umowy albo nieprzedtuzenie najmu przez ktéregos$ z kluczowych
najemcow moze miec istotny negatywny wptyw na przychody oraz wycene parku handlowego,
a przez to na dziatalnos¢ i wyniki Grupy Kapitatowej Emitenta.

Dla rentownosci inwestycji kluczowe jest rdwniez uzyskanie odpowiednich stawek czynszu. W
ostatnich latach stawki najmu lokali w galeriach handlowych utrzymywaty sie na zblizonym
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poziomie albo rosty w przeciwiestwie do drobnych punktdw handlowych gdzie mozina
zaobserwowac spadki cen.

Nie mozna jednak wykluczyé sytuacji, ze ta korzystna dla Grupy Kapitalowej Emitenta
tendencja ulegnie odwrdceniu. Znaczacy spadek czynszdw spowodowatby obnizenie
rentownos$ci osigganej z danego parku handlowego, a nawet osiggniecie straty na
zrealizowanej inwestycji. W takiej sytuacji Spétka mogtaby by¢ réwniez zmuszona dokonaé
odpiséw aktualizujgcych wykazang w ksiegach wartos¢ wtasnych parkéw handlowych.

4. Ryzyko zwigzane z jakoscig pracy podwykonawcéw

Spoétki z Grupy Kapitatowej Emitenta realizujgc inwestycje jako generalny wykonawca
powierzajg wykonanie prac budowalnych wyspecjalizowanym firmom. Dla kazdej inwestycji
przeprowadzany jest ograniczony przetarg, do ktérego zapraszani sg wybrani wykonawcow na
podstawie klucza, ktérym jest: doswiadczenie w budowaniu dla konkretnej sieci, dostepnosé,
cena oraz jakos¢ poprzednich realizacji. Zdarzajg sie rowniez przypadki, gdy dana sieé¢ wskazuje
preferowanego podwykonawce.

Spotka bedgca generalnym wykonawcg sprawuje biezgcy nadzér nad wykonywaniem robot
budowlanych, jednakze nie jest w stanie zapewni¢, ze zakontraktowane prace zostang
wykonane przez wykonawcéw z nalezytg starannoscig i w uzgodnionych terminach.
Opdznienia robot i nieprawidtowosci w ich wykonaniu moga spowodowac przesuniecie sie
terminu zakonczenia inwestycji, a w konsekwencji przyczyni¢ sie do wzrostu kosztéow ich
realizacji i utraty wiarygodnosci Grupy Kapitatowej Spotki w oczach przysztego nabywcy albo
klienta. Co wiecej w przypadku ujawnienia sie wad po sprzedazy projektu, odpowiedzialnos¢
wobec nabywcy ponosi spétka bedgca generalnym wykonawcg. W przypadku koniecznosci
zrealizowania prac naprawczych albo pokrycia ich kosztéw i niemozliwosci wyegzekwowania
ww. zobowigzan od podwykonawcy istniej ryzyko, ze poniesione koszty w catosci obcigza
wynik Grupy Kapitatowe] Spotki. Ryzyko to jest ograniczane poprzez zawieranie umoéw o
generalne wykonawstwo wytacznie z renomowanymi wykonawcami robot budowlanych, z
ktérymi Grupa Kapitatowa wspétpracuje od wielu lat, oraz biezacy nadzér nad pracami
budowlanymi.

Strategia rozwoju Spotki zaktada stopniowe ograniczanie realizacji inwestycji jako generalny
wykonawca.

5. Ryzyko upadtosci generalnego wykonawcy

Spétki z Grupy Kapitatowej zlecajg realizacje prowadzonych we wtasnym zakresie inwestycji
podmiotom zewnetrznym (przede wszystkim dotyczy to parkéw handlowych). Generalny
wykonawca moze z kolei zatrudni¢ podwykonawcow. Kodeks cywilny reguluje kwestie
odpowiedzialnosci inwestora (sp6tki z Grupy Kapitatowej) i generalnego wykonawcy wobec
podwykonawcow robdt budowlanych. Odpowiedzialnos¢ ta jest odstepstwem od
podstawowej zasady, iz stosunek umowny rozcigga sie tylko na jego strony. Solidarna
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odpowiedzialnos¢ za zaptate naleznosci oznacza, iz wierzyciel (podwykonawca) moze
domagac sie zaptaty naleznego mu wynagrodzenia zaréwno od generalnego wykonawcy jak i
od spoétki z Grupy Kapitatowej. Inwestor ponosi tutaj najwieksze ryzyko, gdyz jest
odpowiedzialny za zaptate wynagrodzenia naleznego podwykonawcy nawet wéwczas, gdy
rozliczyt sie juz z generalnym wykonawcg, a ten np. w wyniku upadtosci nie byt w stanie
zapfaci¢ podwykonawcy. W efekcie spotka z Grupy Kapitatowej musiataby zaptfaci¢ dwa razy za
te same prace, co przy braku mozliwosci odzyskania srodkéw od generalnego wykonawcy
przetozy sie na koniecznos¢ dokonania odpisdw aktualizujgcych naleznosci, a przez to wptynie
na pogorszenie wynikow Grupy Kapitatowej Emitenta. Spotki z Grupy Kapitatowej zlecaja
prace sprawdzonym podmiotom, z ktérymi Grupa Kapitatowa wspotpracowata juz przy
wczesniejszych inwestycjach.

6. Ryzyko zwigzane z trudnosciami w znalezieniu nabywcow na parki handlowe

Jednym z segmentéw dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta jest budowa parkéw
handlowych w celu wynajmu. Po pozyskaniu najemcéw parki te mogg by¢ sprzedawane
inwestorom, szczegdlnie w przypadku pojawienia sie mozliwosci realizacji nowych inwestycji i
zapotrzebowania Grupy Kapitatowej na dodatkowe $rodki finansowe. Istnieje jednak ryzyko,
ze Spodtka nie bedzie w stanie znalez¢é nabywcdw na posiadane parki handlowe albo uzyskac
satysfakcjonujgcej ceny, co oznaczac bedzie zamrozenie srodkéw i brak mozliwosci realizacji
innych, potencjalnie bardziej rentownych projektéw albo niezrealizowanie zaktadanych
zyskow z inwestycji w park handlowy.

7. Ryzyko niedoszacowania kosztow realizacji inwestycji

Przed przystgpieniem do realizacji parku handlowego spétka z Grupy Kapitatowej
przeprowadza szczegdtowg kalkulacje kosztdw przeprowadzenia inwestycji. Nie mozna
wykluczy¢ sytuacji, w ktorej kalkulacja okaze sie zanizona i ostateczne koszty okazg sie
znaczaco wyzsze niz pierwotnie planowane, co wptynetoby na nizszy niz planowany wynik z
budowy parku handlowego, a w skrajnym wypadku nawet osiggniecie straty. Ryzyko to jest
minimalizowane dtugoletnim doswiadczeniem Grupy Kapitatowej w szacowaniu kosztéow
realizacji projektow.

8. Ryzyko zwigzane z niewyptacalnoscig klienta

Na biezgca ptynnos¢ finansowa spétek z Grupy Kapitatowej i ich wyniki niekorzystny wptyw
wywrze¢ moze opdznienie w ptatnosciach albo catkowita niewyptacalnosé klientéw, ktérym
Spoétka sprzedaje zrealizowang inwestycje lub wynajmuje lokale w parkach handlowych. Aby
ograniczyé to ryzyko Emitent wspdtpracuje z renomowanymi, duzymi sieciami, a ponadto
realizujgc inwestycje zazwyczaj rozlicza poszczegdlne etapy inwestycji.

9. Ryzyko wad prawnych nieruchomosci lub niekorzystnych warunkéw gruntowych
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Nabywajgc grunt na potrzeby realizacji inwestycji, Spdétka dokonuje m.in. jego analizy
technicznej. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, ze w czasie realizacji inwestycji ujawnia sie
nieprzewidziane czynniki takie tak wody gruntowe, niestabilnos¢ dolnych warstw gruntu i
zwigzang z tym koniecznoscig jego wymiany, znaleziska archeologiczne, ktére moga
spowodowac opdznienie lub zwiekszenie kosztéw przygotowania gruntu pod budowe, a
nawet uniemozliwi¢ realizacje inwestycji w planowanym ksztatcie. Sytuacja taka moze miec
istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ i wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Emitenta.

Ryzyko to jest jednak ograniczone poniewaz w zdecydowanej wiekszosci przypadkow
niezwtocznie po zakupie gruntu jest on sprzedawany finalnemu inwestorowi, a kazdy grunt
podlega szczegétowemu badaniu.

10. Ryzyko zwigzane ze wzruszeniem decyzji administracyjnych

Zawierajgc ostateczng umowe nabycia gruntu Emitent posiada juz wymagane prawem
pozwolenia, zezwolenia lub zgody na realizacje planowanej inwestycji. Nie mozna jednak
wykluczy¢ sytuacji, ze takie pozwolenia, zezwolenia lub zgody zostang wzruszone, co moze
negatywnie wptyngc¢ na zdolnos¢ prowadzenia lub zakoriczenia inwestycji. To z kolei mogtoby
miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ i wyniki Grupy Kapitatowe;.

11. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony srodowiska

Zgodnie z prawem polskim, podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie substancje
niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, mogg zosta¢ zobowigzane do oczyszczenia gruntéw
lub zaptaty kar z tytutu ich zanieczyszczenia lub w inny sposdb zostaé pociggniete do
odpowiedzialnosci. Przed nabyciem gruntu Spodtka szczegétowo analizuje ryzyko powstania
roszczen odszkodowawczych, obowigzku ponoszenia kosztéw rekultywacji lub zapfaty kar
administracyjnych z tytutu zanieczyszczenia Srodowiska. Nie mozna jednak ze wykluczyé¢, ze
analiza taka bedzie nieprawidtowa i na etapie realizacji inwestycji ujawnig sie
zanieczyszczenia, w zwigzku z czym Spoétka bedzie zobowigzana do zaptaty odszkodowan, kar
administracyjnych czy ponoszenia kosztédw rekultywacji wynikajacych z zanieczyszczenia
$Srodowiska na posiadanych przez Spotke gruntach, co z kolei moze to miec istotny negatywny
wptyw na dziatalnos¢ i wyniki Grupy Kapitatowej. Ryzyko to jest ograniczone poniewaz w
zdecydowanej wiekszosci przypadkéw niezwtocznie po zakupie gruntu jest on sprzedawany
finalnemu inwestorowi.

Prezes Zarzadu

Bartosz Kazimierczuk

29.03.2017, Warszawa
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OSWIADCZENIA ZARZADU
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Raport roczny skonsolidowany spétki Tower Investments S.A. za okres 01.11.2015 — 31.10.2016

Zarzad Tower Investments S.A. (Emitent) o$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. za rok obrotowy
1.11.2015 - 31.10.2016 i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujacymi
Emitenta lub standardami uznawanymi w skali miedzynarodowej oraz Ze odzwierciedlajg w sposéb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Grupy Kapitalowej Emitenta oraz jej wynik
finansowy, oraz ze sprawozdanie z dziatalnoéci grupy kapitatowej emitenta zawiera prawdziwy obraz

py kapitatowej emitenta, w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Bartosz Kazimierczuk
Prezes Zarzadu Tower Investments S.A.

Zarzad Tower Investments S.A. oéwiadcza, ze Grant Thornton Frackowiak Sp. z 0.0. sp. k z siedzibg w
Poznaniu, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 83 E - podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych
whpisany na list¢ podmiotow uprawnionych prowadzong przez KRBR, pod numerem ewidencyjnym 3654,
dokonujacy badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Tower
Investments S.A. za rok obrotowy 1.11.2015 - 31.10.2016, zostal wybrany zgodnie z przepisami prawa
oraz ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania tego sprawozdania, speniali warunki do
wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z whaéciwymi przepisami prawa krajowego.

Bartosz Kazimierczuk
Prezes Zarzadu Tower Investments S.A.

S

TOWER INVESTMENTS S.A.
ul. Rumiana 49 02-956 Warszawa
tel. 22 299-73-34 q
NIP 782-25-64-385 REGON 302560840
KRS 0000602813
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OPINIA I RAPORT
BIEGLEGO REWIDENTA
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Grant Thornton

An instinct for growth

Opinia niezaleznego
bieglego rewidenta

Grant Thornton Frackowiak Spotka

z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.
ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E

61-131 Poznan

Polska

T +48 6162 51100
F +48 6162 51101
www.GrantThornton.pl

Dla Akcjonariuszy Tower Investments Spétka Akeyjna

1 Przeprowadzilismy badanie zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej, w ktorej jednostka dominujaca jest Tower Investments S.A. (Spétka Dominujaca)
z siedziba w Warszawie, ul. Rumiana 49, na ktore sktada si¢ wprowadzenie do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien
31 pazdziernika 2016 roku, skonsolidowany rachunck zyskéw i strat, zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale (funduszu) wlasnym, skonsolidowany rachunek przeplywow
pieni¢znych za okres od 1 listopada 2015 roku do 31 pazdziernika 2016 roku oraz dodatkowe
informacje i objasnienia

2 Zasporzadzenie zgodnego z obowiazujacymi przepisami skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatlowej odpowiedzialny jest Zarzad
Spélki Dominujacej. Zarzad oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej Spétki Dominujacej sa
zobowiazani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie
z dzialalnosci Grupy Kapitalowej spetnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia
29 wrzednia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. 2016 poz. 1047, z p6zniejszymi
zmianami) (Ustawa o rachunkowosci).

3 Naszym zadaniem bylo zbadanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
1 wyrazenie opinii, na podstawie badania, czy jest ono zgodne z zastosowanymi zasadami
(polityka) rachunkowosci oraz czy przedstawia rzetelnie 1 jasno wszystkie informacje istotne
dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Grupy Kapitalowe;.

Badanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy
stosownie do postanowien:

—  rozdziatu 7 Ustawy o rachunkowosci,

Audyt - Podatki - Outsourcing - Doradztwo
Member of Grant Thornton International Ltd

Grant Thornton Frackowiak Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k. Podmiot uprawniony do badania sprawozdar finansowych nr 3654.
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—  krajowych standardéw rewizji finansowej wydanych przez Krajowa Rade¢ Bieglych
Rewidentow.

Badanie to zaplanowalismy i przeprowadziliSmy w taki sposéb, aby uzyskac racjonalng
pewnosé, ze zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych
nieprawidtowosci. Badanie polegato na sprawdzeniu — w duzym stopniu w sposéb wyrywkowy
- dowodoéw i zapiséw potwierdzajacych kwoty i informacje zawarte w zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Badanie obejmowalo tez oceng zastosowanych
przez jednostki powiazane zasad (polityki) rachunkowosci, znaczacych szacunkéw
przeprowadzonych przez Zarzad Spétki Dominujacej, jak rowniez ocene ogdlnej prezentacii
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Uwazamy, ze przeprowadzone przez nas
badanie dostarczylo wystarczajacych podstaw do wyrazenia opinii o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

4 Naszym zdaniem, zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe we wszystkich istotnych
aspektach:

— przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej 1 finansowe;j
Grupy Kapitatowej na dzieni 31 pazdziernika 2016 roku, jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 listopada 2015 roku do 31 pazdziernika 2015 roku,

—  sporzadzone zostalo zgodnie z okre§lonymi w Ustawie o rachunkowosci zasadami
(polityka) rachunkowosci oraz przepisami wydanego na jej podstawie rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 25 wrze$nia 2009 roku w sprawie szczegbtowych zasad
sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaklady ubezpieczen 1 zaklady reasekuracji
skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatlowych (Dz. U. 2009 Nr 169,
poz. 1327),

— jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
przepisami prawa obowigzujacymi Grupe Kapitalows.

5 ZapoznaliSmy si¢ ze sporzadzonym przez Zarzad Spétki Dominujacej sprawozdaniem
z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej za okres od 1 listopada 2015 roku do 31 pazdziernika
2016 roku. Naszym zdaniem, sprawozdanie to uwzglednia postanowienia art. 49 ust. 2 Ustawy
o rachunkowosci. Zawarte w tym sprawozdaniu z dzialalnosci kwoty 1 informacje pochodzace
ze zbadanego przez nas skonsolidowanego sprawozdania finansowego sa z nim zgodne.

Jan Letkigwicz

Biegly Rewident nr 9530

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu

Grant Thornton Frackowiak Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.,

Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych, numer ewidencyjny 3654

Poznan, 31 marca 2017 roku.
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Raport z badania
skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za rok obrotowy koficzacy sie
31 pazdziernika 2016 roku

Grupa Kapitalowa
Tower Investments Spotka Akcyjna
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Grupa Kapitatowa Tower Investments Spotka Akcyjna

1 Informacje o Spoélce Dominujacej

Tower Investments S.A. (Spétka Dominujaca) zostata utworzona w dniu 18 lutego 2016 roku w
wyniku przeksztalcenia Spotki SPV 223 J14 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka
komandytowo-akcyjna, utworzonej zgodnie z Aktem Notarialnym REP A Nr 5396/2013 w dniu 2
pazdziernika 2013 roku. Na podstawie Uchwaly nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Spotki z dnia 14 grudnia 2015 roku spétka zostala przeksztalcona w spoétke akeyjna.

Spétka Dominujaca zostala powotana na czas nieokreslony. Siedziba Spétki Dominujacej znajduje

si¢ w Warszawie na ul. Rumianej 49.

Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci Spélki Dominujacej sa:
— Duzialalno$¢ zwiazana z obstugg rynku nieruchomosci,

— Drziatalno$¢ holdingéw finansowych.

Przedmiot dzialalnosci spdtek zaleznych, jest zwiazany z dziatalnoscia Spétki Dominujace;.

Spotka Dominujaca zostata wpisana w dniu 28 czerwca 2016 roku do rejestru przedsigbiorcdw
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, XVIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000602813.

Spoétka Dominujaca posiada numer NIP 7822564985 nadany w dniu 10 czerwca 2016 roku oraz
symbol REGON 302560840 nadany w dniu 29 pazdziernika 2013 roku.

Kapital podstawowy Spétki Dominujacej na dzien koficzacy rok obrotowy, to jest 31 pazdziernika
2016 roku, wynosil 1 060 750 ztotych. Kapital wlasny Grupy Kapitatowej na ten dziet wynosit 21
809 157,32 ztotych.

Zgodnie z notg 8 bloku 1 dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego na
dzien podpisania sprawozdania finansowego tj. 29 marca 2017 roku struktura wlasnosci kapitatu
podstawowego Spo6tki Dominujacej byta nastepujaca:

Wartos¢ Udziat

Liczba Liczba nominalna w kapitale

Akcjonariusz / Udziatowiec akcji gloséw akcji podstawowym
Floryda 1 spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig S.K.A. 689 171 689 171 689 171 64,97%

TFI Trigon SA 87 000 87 000 87 000 8,20%

TFI Altus SA 58 279 58 279 58 279 5,49%

Pozostali 226 300 226 300 226 300 21,34%

Razem 1060 750 1060 750 1060 750 100%

Natomiast na dzieri koniczacy badany rok obrotowy tj. 31 pazdziernika 2016 roku struktura
wlasnosci kapitatu zakladowego Spétki Dominujacej byta nastepujaca:
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Wartos¢ Udziat

Liczba Liczba nominalna w kapitale

Akcjonariusz / Udziatowiec akcji glosow akcji podstawowym
Floryda 1 spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig S.K.A. 689 171 689 171 689 171 64,97%

TFI Trigon SA 87 000 87 000 87 000 8,20%

Pozostali 284 579 284 579 284 579 26,83%

Razem 1 060 750 1 060 750 1 060 750 100%

Na dzien 31 pazdziernika 2015 roku (poprzedni dzieri bilansowy) struktura wlasnosci kapitatu
zaktadowego Spétki Dominujacej byta nastepujaca:

Wartos¢ Udziat

Liczba Liczba nominalna w kapitale

Akcjonariusz / Udziatowiec akcji gloséw akcji podstawowym
Floryda 1 spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig S.K.A. 809 500 809 500 809 500 100%

Razem 809 500 809 500 809 500 100%

W sktad Zarzadu Spétki Dominujacej na dzien 29 marca 2017 roku (dzient podpisania
sprawozdania finansowego) wchodzili:

Bartosz Marek Kazimierczuk - Prezes Zarzadu Spotki Dominujacej;

Na dzient 31 marca 2017 jak i na dzieft podpisania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(29 marca 2017 roku) Pan Wojciech Jan Pietrzak figuruje jako czlonek zarzadu w Krajowym
Rejestrze Sadowym. Zgodnie ze stanowiskiem doradcy prawnego sp6tki uchwata Rady Nadzorczej
z dnia 20 wrzesnia 2016 roku, powotujaca Pana Wojciecha Jana Pietrzaka ma wade prawna i nie

wywoluje skutkéw prawnych.

W zwigzku z powyzsza informacja w okresie od 1 listopada 2015 roku do 31 marca 2017 roku
(data wydania niniejszego raportu) nie zaszly zmiany w zarzadzie Spotki Dominujace;.

2 Skiad Grupy Kapitalowej

W dniu 31 pazdziernika 2016 roku w sktad Grupy Kapitalowej Tower Investments Spotka
Akcyjna wchodzity spotki zalezne:

Dzien bilansowy,
Nazwa podmiotu, ktéry na ktory

Rodzaj opinii przeprowadzit sporzadzono
Metoda 0 sprawozdaniu badanie sprawozdania pakiet
Nazwa spotki konsolidacji finansowym finansowego konsolidacyjny
Grant Thornton
konsolidacja Frackowiak sp. z 0.0. 31 pazdziernika
Tower Investments S.A. petna Bez zastrzezen sp.k 2016
konsolidacja 31 pazdziernika
Tower Investments Sp. z.0.0. petna nie badane nie dotyczy 2016
konsolidacja 31 pazdziernika
Property Tower Investments S.K.A. petna nie badane nie dotyczy 2016
Shopin Ptock sp. z 0.0. konsolidacja nie badane nie dotyczy 31 pazdziernika
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petna 2016
konsolidacja 31 pazdziernika
Shopin Szwedzka sp. z 0.0. petna nie badane nie dotyczy 2016
konsolidacja 31 pazdziernika
Tower Jasto sp. z 0.0. petna nie badane nie dotyczy 2016
konsolidacja 31 pazdziernika
Tower Projekt sp. z 0.0. petna nie badane nie dotyczy 2016
konsolidacja 31 pazdziernika
Tower Project Sp. z.0.0. SKA petna nie badane nie dotyczy 2016
konsolidacja 31 pazdziernika
Tower Swiebodzie sp. z 0.0. petna nie badane nie dotyczy 2016
Okres objecia metodg praw
Nazwa spotki Okres objecia metoda petng wiasnosci
2 marca 2016 — 31 pazdziernika
Tower Investments Sp. z.0.0. 2016 Nie dotyczy
2 marca 2016 — 31 pazdziernika
Property Tower Investments S.K.A. 2016 Nie dotyczy
9 czerwca 2016 -31 pazdziernika
Shopin Plock sp. z 0.0.* 2016 Nie dotyczy
31 sierpnia 2016 -31 pazdziernika
Shopin Szwedzka sp. z 0.0.* 2016 Nie dotyczy
18 marca 2016 — 31 pazdziernika
Tower Jasto sp. z 0.0.* 2016 Nie dotyczy

16 sierpnia — 31 pazdziernika

Tower Projekt sp. z 0.0. 2016

2 marca 2016 — 15 sierpnia 2016

16 sierpnia — 31 pazdziernika

Tower Project Sp. z.0.0. SKA 2016 2 marca 2016 — 15 sierpnia 2016
] 31 sierpnia 2016- 31 pazdziernika

Tower Swiebodzice sp. z 0.0.* 2016 Nie dotyczy

*spotki powstaly w trakcie roku obrotowego

3 Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok poprzedni

Grupa Kapitatowa ukonstytuowala si¢ w dniu 3 marca 2016 roku. Dlatego tez nie ma

sprawozdania skonsolidowanego za ubiegly rok poprzedni.

Jako dane poréwnywalne ujeto dane wynikajace z jednostkowego sprawozdania Tower Investment
S.A, ktore to Sprawozdanie finansowe Spoétki Dominujacej za rok obrotowy zakonczony
31 pazdziernika 2015 roku (poprzedni rok obrotowy) zostalo zbadane przez Kancelarie Bieglego
Rewidenta Jagdwiga Kacperczyk, w imieniu ktérej dziatata biegly rewident Jagdwiga Kacperczyk,
nr ewidencyjny 9920. O zbadanym sprawozdaniu finansowym audytor wydal opinic bez

zastrzezen.

4 Informacje o podmiocie uprawnionym do badania i bieglym rewidencie

Grant Thornton Frackowiak Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia sp. k. z siedziba

w Poznaniu, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, jest podmiotem uprawnionym do badania

sprawozdan finansowych, wpisanym pod numerem 3654 na liste Krajowej Rady Bieglych

Rewidentéw w Polsce.
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W imieniu Grant Thornton Frackowiak Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia sp. k. badaniem
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej kierowal biegly rewident Jan
Letkiewicz nr ewidencyjny 9530.

Grant Thornton Frackowiak Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k. zostata wybrana

w dniu 30 marca 2017 roku do przeprowadzenia badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej za rok obrotowy zakoniczony 31 pazdziernika 2016 roku przez
Rad¢ Nadzorcza. Badanie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy
na podstawie umowy zawartej w dniu 30 listopada 2016 roku z Zarzadem Spotki Dominujace;.

5 Zakres i termin badania

Celem naszego badania bylo wyrazenie pisemnej opinii wraz z raportem, czy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoniczony 31 pazdziernika 2016 roku we wszystkich
istotnych aspektach rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkows 1 finansowa, jak tez wynik
finansowy Grupy Kapitatowej zgodnie z zasadami (polityka) rachunkowosci, wynikajacymi

z Ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 roku,
poz. 1047 z pézniejszymi zmianami) 1 wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

W badaniu poszczegdlnych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego i dokumentacji
konsolidacyjnej postuzylismy si¢ testami i probami wlasciwymi dla rewizji finansowej. Na
podstawie wynikéw tych testow i prob wnioskowali§my o poprawnosci badanych pozycji.

Przedmiotem naszego badania nie byly kwestie niemajace wplywu na zbadane przez nas
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za rok obrotowy
zakoniczony 31 pazdziernika 2016 roku przeprowadzilisémy od 30 listopada 2016 roku do 31 marca
2017 roku, w tym w siedzibie podmiotu prowadzacego ksiggi rachunkowe spétek w okresach:

od 30 listopada 2016 roku do 9 grudnia 2016 roku;
od 23 stycznia 2017 do 27 stycznia 2017,

od 13 lutego 2017 do 24 lutego 2017.

6 Deklaracja niezaleznosci

Grant Thornton Frackowiak Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k., cztonkowie zarzadu
komplementariusza, sie¢, do ktérej nalezy podmiot uprawniony do badania, biegly rewident
kierujacy badaniem oraz inne osoby uczestniczace w badaniu spetniaja warunki do wyrazenia
bezstronnej i niezaleznej opinii o zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej okreslone w art. 56 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (tekst jednolity: Dz.U. 2016 poz. 1000 z p6zniejszymi zmianami).
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7 Dostepnos¢ danych i oswiadczenia otrzymane

Zarzad Spoétki Dominujacej przekazal nam datowane na 31 marca 2017 roku pisemne

oswiadczenie o kompletno$ci, rzetelnosci i prawidtowosci zbadanego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego oraz, iz pomi¢dzy dniem bilansowym a dniem zakonczenia badania nie

wystapily zdarzenia, ktére moglyby wplywac istotnie na sytuacje finansowa i majatkowa Grupy

Kapitalowej i wymagalyby ujecia w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zarzad Spétki Dominujacej potwierdzit swoja odpowiedzialno$é za podpisane skonsolidowane

sprawozdanie finansowe, a takze o$wiadczyl, Ze udostepnil nam w czasie badania wszystkie

sprawozdania finansowe spolek objetych konsolidacja, dokumentacj¢ konsolidacyjna, informacje

1 inne wymagane dokumenty oraz przekazal nam wyjasnienia niezbedne do wydania opinii

o zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Uwazamy, ze otrzymane dowody dostarczyly wystarczajacych podstaw do wyrazenia opinii

o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, a zatem nie nastapily ograniczenia zakresu

naszego badania.

8 Skonsolidowany bilans

Dane za okresy poréwnawcze zaczerpnicte sa z jednostkowych sprawozdan Tower Investment
S.A., poniewaz grupa kapitalowa powstala w trakcie zakoficzonego 31 pazdziernika 2016.

AKTYWA (w tys. zl) 31.10.2016 31.10.2015*

A. AKTYWA TRWALE 15581 265
1. Wartosci niematerialne i prawne 23 -
2. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 2 340 -
3. Rzeczowe aktywa trwate 7784 -
4. Naleznosci dtugoterminowe 1650 -
5. Inwestycje dtugoterminowe 3581 265
6. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 203 -
B. AKTYWA OBROTOWE 19 685 8103
1. Zapasy 7730 2485
2. Naleznosci krétkoterminowe 6 936 4137
3. Inwestycje krotkoterminowe 4703 1481
4. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 315 -
C. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL (FUNDUSZ)

PODSTAWOWY - -
D. UDZIALY (AKCJE) WLASNE - -
AKTYWA RAZEM : 35 266 8 368
PASYWA (w tys. z}) 31.10.2016 31.10.2015*
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WELASNY 21 809 6 649
B. KAPITAL MNIEJSZOSCI 519 -
C. UJEMNA WARTOSC - -
D. ZOBOWIAZANIA i REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 12 938 1719
1. Rezerwy na zobowigzania 376 -
2. Zobowigzania dtugoterminowe 6213 -
3. Zobowigzania krétkoterminowe 4890 1347
4. Rozliczenia miedzyokresowe 1459 372
PASYWA RAZEM: 35 266 8 368
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*Sprawozdanie finansowe Spétki za rok obrotowy zakoriczony 31 pazdziernika 2015 nie bylo badane przez Grant

Thornton Frackowiak.

9 Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Dane za okresy poréwnawcze zaczerpnigte sa z jednostkowych sprawozdan Tower Investment
S.A., poniewaz grupa kapitalowa powstala w trakcie zakoniczonego 31 pazdziernika 2016.

01.12.2013-

PRZYCHODY i KOSZTY (w tys. z}) 01.11.2015 - 31.10.2016 31.10.2015*
1. Przychody netto ze sprzedazy 8721 4 892
2. Koszty dziatalnosci operacyjnej 2426 1060
3. Zysk/strata ze sprzedazy 6 295 3832
4. Pozostate przychody operacyjne 779 1990
5. Pozostate koszty operacyjne 136 45
6. Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej 6938 5776
7. Przychody finansowe 161 153
8. Koszty finansowe 365 91
9. Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatow

jednostek podporzadkowanych - -
10. Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej 6734 5839
11. Wynik zdarzen nadzwyczajnych 0 -
12. Odpis wartosci firmy 81 -
13. Odpis ujemnej wartosci firmy 490 -
14. Zysk (strata) z udziatléw w jednostkach

podporzadkowanych wycenianych metodg praw wiasnosci -1091 -
15. Zysk (strata) brutto 6 052 5839
16. Podatek dochodowy 716 -
17. Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia

straty) - -
18. Zyski (straty) mniejszosci 36 -
19. Zysk (strata) netto 5371 5839

*Sprawozdanie finansowe Spétki za rok obrotowy zakonczony 31 pazdziernika 2015 nie bylo badane przez Grant

Thornton Frackowiak.

10 Podstawowe dane i wskazniki finansowe

Nizej przedstawiono wybrane dane iwskazniki finansowe za rok zakonczony 31 pazdziernika
2016, charakteryzujace sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej w tym roku. Wszystkie wskazniki
wyliczyliSmy na podstawie danych zawartych w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych
Grupy Kapitalowej za rok zakonczony 31 pazdziernika 2016 poniewaz grupa kapitalowa powstata

w jego trakcie.

Formuta 01.11.2015-
Wskaznik obliczeniowa 31.10.2016
przychody ze sprzedazy
(tys. zt) 8721
wynik finansowy netto***
(tys. zt) 5371
kapitaty wlasne***
(tys. zh) 22328
suma aktywoéw
(tys. zt) 35 266
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Formuta 01.11.2015-
Wskaznik obliczeniowa 31.10.2016
wynik finansowy netto*** / suma aktywdw na koniec
rentowno$¢ majatku (ROA) (%) okresu 15,1%
rentownos¢ kapitatu wiasnego (ROE) wynik finansowy netto*** / kapitaty wlasne na poczatek
(%) okresu*** 80,2%
rentownos$c¢ sprzedazy wynik ze sprzedazy / przychody ze sprzedazy
(%) produktéw i towaréw 72,2%
aktywa obrotowe ogétem* / zobowigzania

wskaznik ptynnosci | krétkoterminowe* 4,03
wskaznik ptynnosci lll srodki pienigzne / zobowigzania krétkoterminowe™ 0,79

naleznosci z tytutu dostaw i ustug** x 365 dni /
szybkos$¢ obrotu naleznosci (w dniach) przychody ze sprzedazy produktéw i towaréw 229

zobowigzania z tytutu dostaw i ustug x 365 dni /

(wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow + koszt
okres sptaty zobowigzan (w dniach) wytworzenia sprzedanych produktow) 365
zapasy x 365 dni / (koszty dziatalno$ci operacyjnej +/-

szybkos$¢ obrotu zapaséw zmiana stanu produktéw +/- koszt wytworzenia
(w dniach) produktéw na wiasne potrzeby) 1187

(kapitaty wtasne*** + rezerwy dtugoterminowe +

zobowigzania dtugoterminowe + bierne RMK

trwatos¢ struktury finansowania diugoterminowe) / suma pasywéw 81,8%
obcigzenie majatku zobowigzaniami (pasywa ogdtem — kapitaty wkasne***) / pasywa
(%) ogoétem 36,7%
Wskazniki inflacji:
Srednioroczny (%) -0,9
od pazdziernika do pazdziernika (%) -0,2

* bez naleznosci/zobowiazan z tytutu dostaw i ustug powyzej 12 miesiccy
** przed pomniejszeniem o odpisy aktualizujace

** kapital wlasny obejmuje pozycje bilansu ,,Kapitat (fundusz) wlasny” oraz ,,Kapital mniejszosci”, wynik finansowy
obejmuje wynik finansowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej oraz wynik mniejszosci

11 Kontynuowanie dziatalnosci gospodarczej

W nocie 5 wprowadzenia do zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej za rok zakoniczony 31 pazdziernika 2016 roku Zarzad Spotki Dominujace;j
poinformowal, ze sprawozdania finansowe Sp6tki Dominujacej oraz sprawozdania finansowe
spolek zaleznych bedace podstawg sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zostaly sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci przez te Spotki przez okres nie
krétszy niz 12 miesiecy od dnia 31 grudnia 2016 roku, 7 ze nie wystepuja okolicznosci wskazujace
na zagrozenia kontynuowania dziatalnosci przez Spétke Dominujaca oraz spétki zalezne.
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W czasie naszego badania nie odnotowali$my istnienia okolicznosci, ktére moglyby powodowac
nasze przekonanie, ze Spétka Dominujaca nie jest w stanie kontynuowac dziatalnosci przez co
najmniej 12 miesiecy liczac od dnia bilansowego, to jest od 31 pazdziernika 2016 roku w efekcie
zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig
dotychczasowej dzialalnosci.

12 Rok obrotowy

Sprawozdania finansowe wszystkich spétek wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowej, bedace
podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaly sporzadzone na
dzien 31 pazdziernika 2016 roku i obejmuja dane finansowe za okres sprawozdawczy od momentu
objecia kontroli przez Tower Investment S.A. do 31 pazdziernika 2016 roku.

13 Zasady (polityka) rachunkowosci oraz metody prezentacji danych
finansowych

W nocie 7 wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakofczony

31 pazdziernika 2016 roku Zarzad Spo6tki Dominujacej przedstawil zasady (polityke)
rachunkowosci oraz metody prezentacji danych finansowych Grupy Kapitatowej.

W okresie, za ktory sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie byto zmian zasad
(polityki) rachunkowosci oraz metod prezentaciji danych finansowych Grupy Kapitalowe;.

14 Wartosc¢ firmy i ujemna wartosc¢ firmy z konsolidacji oraz ich odpisy
Zasady ustalenia wartosci firmy z konsolidacji 1 ujemnej wartosci firmy z konsolidacji, zasady jej

odpisywania oraz odpisy za ostatni rok obrotowy i do dnia bilansowego ujawniono w nocie 2 bloku
7 dodatkowych informacji i objasnien do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

15 Kapitat wiasny

Wykazany w skonsolidowanym bilansie na 31 pazdziernika 2016 roku stan kapitatow wiasnych jest
zgodny z dokumentacja konsolidacyjna. Dane finansowe dotyczace kapitaléw wlasnych
przedstawiono w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wlasnym.

16 Kapital udziatlowcow mniejszosciowych

Kapital udzialowcow mniejszosciowych na 31 pazdziernika 2016 roku wynosit 519 tysigcy zlotych.
Kapital ten jest zgodny z dokumentacjq konsolidacyjna.
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17 Wytaczenia konsolidacyjne

Dotyczace spolek objetych konsolidacja przeprowadzone wylaczenia:

— wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci 1 zobowigzan),

— obrotow wewnetrznych (przychodow i kosztow),

— wynikéw nie zrealizowanych przez spotki objete konsolidacja, zawartych w warto$ci ich
aktywow,

sq zgodne z dokumentacja konsolidacyjna.

18 Sprzedaz akcji / udzialow w spétkach podporzadkowanych

W roku obrotowym zakoniczonym 31 pazdziernika 2016 roku Grupa Kapitalowa nie zbyla
zadnych akeji /udzialéw w spétkach podporzadkowanych.

19 Kompletnos¢ i poprawnosé dokumentaciji konsolidacyjnej

W efekcie naszego badania uznali§my, ze dokumentacja konsolidacyjna jest, we wszystkich
istotnych aspektach, kompletna i poprawna oraz ze spelnia ona istotne warunki, jakim powinna
odpowiada¢ dokumentacja konsolidacyjna. W szczegélnosci dotyczy to wylaczen z tytulu korekt
konsolidacyjnych.

20 Struktura aktywow i pasywow skonsolidowanego bilansu

Struktura aktywéw i pasywéw Grupy Kapitalowej jest przedstawiona w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za rok zakoficzony 31 pazdziernika 2016 roku. Dane wykazane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sa zgodne z dokumentacja konsolidacyjna.

21 Pozycje wplywajace na wynik finansowy Grupy Kapitalowej

Charakterystyke pozycji wplywajacych na wynik finansowy Grupy Kapitalowej przedstawiono
w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoniczony 31 pazdziernika
2016 roku. Dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sg zgodne

z dokumentacja konsolidacyjna.

22 Informacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Informacja dodatkowa, sktadajaca si¢ z wprowadzenia oraz dodatkowych informacji i objasnien do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakoniczony 31 pazdziernika

2016 roku zostala sporzadzona we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z przepisami Ustawy

o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 roku w sprawie
szczegotowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaklady ubezpieczen i zaktady
reasekuracii skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych (Dz. U. 2009 Nr 169,
poz. 1327).
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23 Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej

ZapoznaliSmy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu Spélki Dominujacej z dzialalnosci Grupy
Kapitatowej za rok obrotowy zakonczony 31 pazdziernika 2016 roku. Informacje zawarte w tym
sprawozdaniu z dziatalnosci pochodzace ze zbadanego przez nas skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 pazdziernika 2016 roku sa znim zgodne.
Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej uwzglednia postanowienia art. 49 ust. 2 Ustawy
o rachunkowosci.

Niniejszy raport zawiera 11 stron.

Jan Letkiewicz

Biegly Rewident nr 9530

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu

Grant Thornton Frackowiak Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k.,

Poznad, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych, numer ewidencyjny 3654

Poznan, 31 marca 2017 roku.
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