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I. Podstawowe informacje o Spotce

Firma Spotki Property Lease Fund S.A.

Siedziba, adres ul. Btazeja Winklera 1, 60-246 Poznarni

Numer telefonu +48 61 307 28 87

Numer faksu +48 61 307 28 87

Adres poczty elektronicznej  biuro@plfund.pl

Adres strony internetowej www.plfund.pl

Sad Rejestrowy Sad Rejonowy Poznari - Nowe Miasto | Wilda w Poznaniu,
VIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Nr KRS 0000442853

REGON 301352743

NIP 7661972117

Liczba akdji 2 800 000

Liczba gtoséw 3300000

Serie akdji A BCD

Ticker PLE

ISIN PLLSGEX00016

Kapitalizacja (19.12.2018) 140.000,00 PLN (kurs akcji 0,05 PLN)

Tabela 1. Informacje o Spdtce
Zrédto: Emitent

Przedmiot dziatalnosci

Property Lease Fund S.A.jest funduszem leasingowym specjalizujgcym sie w leasingu
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych. Od 17 pazdziernika 2013 r. akcje spotki s
notowane na NewConnect, Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych S.A. w Warszawie.
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Zarzad

Zgodnie z §24 Statutu Emitenta, Zarzad Spétki sktada sie z 1 do 3 cztonkéw, z czego jeden z
cztonkéw powotywany jest na stanowisko Prezesa. Cztonkowie Zarzadu sa powotywani na
piecioletnig kadencje. Pierwszy sktad Zarzadu powofany zostat przez Zatozycieli. Kazdy
kolejny Cztonek Zarzadu powotywany jest przez Rade Nadzorcza.

Na dzien 31 grudnia 2018 r. Zarzad Spétki sktadat sie z jednego cztonka, w osobie Pana
Marcina Pawtowskiego.

Obecnie Zarzad Spétki sktada sie z jednego cztonka, w osobie Pana Marcina Pawtowskiego.

KADENCJA

IMIE | NAZWISKO STANOWISKO
oD DO

Marcin Pawtowski Prezes Zarzadu 02.07.2018 02.07.2023

Tabela 2. Sktad Zarzadu
Zrédfto: Emitent

Rada Nadzorcza

Zgodnie z § 20 Statutu Emitenta Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu do dziewieciu
cztonkéw. Kadencja Czlonkéw Rady Nadzorczej trwa 3 lata. Liczbe Czlonkéw Rady
Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Cztonkéw Rady Nadzorczej powotuje i odwotuje
Walne Zgromadzenie.

Obecnie Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu cztonkdédw powotanych do petnienia funkgcji w
dniu 28 czerwca 2016r.

IMIE | NAZWISKO STANOWISKO KADENCIA

oD DO
Zbigniew Ligmann Przewodniczacy Rady Nadzorczej 28.06.2016 28.06.2019
Michat Damek Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2016 28.06.2019
Jakub Drozdziok Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2016 28.06.2019
Piotr Kubica Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2016 28.06.2019
Bartosz Pawtowski Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2016 28.06.2019

Tabela 3. Sktad Rady Nadzorczej
Zrédto: Emitent
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Informacja o strukturze akcjonariatu emitenta, ze wskazaniem akcjonariuszy

posiadajacych, na dzien przekazania raportu, co najmniej 5% gtosow na walnym
zgromadzeniu

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu na
dzien sporzadzenia raportu przedstawia sie nastepujgco:

LICZBA LICZBA ubZIAL W UDZIAt W
AKCJONARIUSZ SERIA AKCHI GLOSOW KAPITALE GLOSACH
ZAKLADOWYM
Marcin Pawtowski A B,C,D 1850 000 2 350000 66,07% 71,21%
Pozostali (free float) B,C 950 000 950 000 33,93% 28,79%
Razem 2 800 000 3300000 100% 100%

Tabela 4. Struktura akcjonariatu w rozbiciu na liczbe akcji oraz liczbe gtoséw
Zrédto: Emitent

Pozostali

28,79% \

Marcin Pawtowski
71,21%

Wykres 1. Struktura akcjonariuszy dysponujacych przynajmniej 5% gtoséw na walnym zgromadzeniu
Zrédto: Emitent
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Ill. Zdarzenia istotnie wplywajace na dziatalnosc¢ jednostki, jakie nastapity
w roku obrotowym

W dniu 2 stycznia 2018 r. do Spotki wptyneta podpisana obustronnie umowa na badanie
jednostkowego sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego grupy kapitatowej za rok 2017. Podmiotem przeprowadzajacym badanie
wybrano Tax Audyt sp. z 0.0. z siedziba w Koninie.

W dniu 2 stycznia 2018 r. Zarzad poinformowat, iz na dzieh 22 grudnia 2017 r. taczna
wartos¢ wierzytelnosci wchodzacych w sklad przedmiotu zastawu rejestrowego
zabezpieczajacego wierzytelnosci z obligacji serii C, D i E, wyemitowanych przez Spétke
wyniosta 7.305.343,87 zi. Warto$¢ ta zostata okreslona na podstawie wyceny odebranej
przez Spotke w dniu 2 stycznia 2018 r. od podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych.

W dniu 6 lutego 2018 r. Zarzad powzigt informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D).

W dniu 14 lutego 2018 r. Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci skonsolidowany
raport kwartalny za IV kwartat 2017 r.

W dniu 8 marca 2018 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkdw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 137.806,56 zt.

W dniu 12 kwietnia 2018 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 147.854,47 zt.

W dniu 18 kwietnia 2018 r. Zarzad poinformowal, iz powzigt informacje o zajeciu istotnej
kwoty z rachunku Spétki w toku postepowania egzekucyjnego, prowadzonego przez
komornika sadowego dziatajgcego z wniosku wierzyciela, bedacego obligatariuszem
Emitenta serii C (zabezpieczonej). Podmiot zobowigzany przekazat jednorazowo z rachunku
Emitenta kwote w wysokosci 435.349,22 z. Zarzad podjat wszelkie kroki prawne celem
zapobiezenia egzekucji jako prowadzonej z uchybieniem przepisom prawa i w wysokosci
niezgodnej z faktyczng wysokoscia roszczenia obligatariusza w stosunku do Emitenta.

W dniu 4 maja 2018 r. petnomocnikowi Spotki doreczono postanowienie Sadu Rejonowego
Poznanh Stare-Miasto w Poznaniu, Wydziat XI Gospodarczy do Spraw Upadtosciowych i
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Restrukturyzacyjnych o oddaleniu wniosku o otwarcie postepowania sanacyjnego, jak
réwniez o oddalenie wnioskdw o zabezpieczenie, sktadanych przez Dtuznika w toku
uproszczonego postepowania o otwarcie postepowania sanacyjnego.

W dniu 9 maja 2018 r. Zarzad powzigt informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 145.185,76 zt.

W dniu 11 maja 2018 r. Spotka zaskarzyta w catosci postanowienie Sadu Rejonowego
Poznah Stare-Miasto w Poznaniu, Wydziat XI Gospodarczy do Spraw Upadtosciowych i
Restrukturyzacyjnych, w przedmiocie oddalenia wniosku o otwarcie postepowania
sanacyjnego.

W dniu 15 maja 2018 r. Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci skonsolidowany raport
kwartalny za | kwartat 2018 r.

W dniu 24 maja 2018 r. Zarzad zawart z PROGRESS Il Sp. o.0. z siedzibg w Legnicy umowe
zwrotnego przeniesienia wifasnosci nieruchomosci, tym samym realizujgc obowigzek
Ciazacy na Spotce, wynikajacy z podpisanej umowy leasingowej z dnia 6.10.2014 r.

W dniu 30 maja 2018 r. Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci jednostkowy i
skonsolidowany raport roczny za rok obrotowy 2017.

W dniu 8 czerwca 2018 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 140.297,04 zt.

W dniu 27 czerwca 2018 r. Zarzad odebrat od petnomocnika spotki prawomocne
postanowienie o oddaleniu przez Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat X Gospodarczy
Odwotawczy zazalenia na postanowienie o odmowie otwarcia postepowania sanacyjnego
wydane przez Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu XI Wydziat Gospodarczy do
Spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych z dnia 12 kwietnia 2018 r.

W dniu 28 czerwca 2018 r. w Poznaniu odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki,
na ktérym miedzy innymi zatwierdzono sprawozdania, udzielono absolutoriow oraz
ustalono dalsze istnienie Spotki.

W dniu 2 lipca 2018 r. Rada Nadzorcza ponownie powotata na stanowisko Prezesa Zarzadu
Marcina Pawtowskiego na okres piecioletniej kadenciji.

W dniu 10 lipca 2018 r. Zarzad powzigt informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkédw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 149.797,76 zt.
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W dniu 31 lipca 2018 r. Zarzad ustanowit na rzecz administratora hipoteki Praetorium sp. z
0.0. reprezentujacego obligatariuszy serii B, C, D i E hipoteke umowng do kwoty 8.000.000
zt na nieruchomosci potozonej w Legnicy, stanowigcej wiasnos¢ Spétki o obszarze
wynoszacym 1,3687 ha. Hipoteka zostata ustanowiona na pierwszym miejscu, z momentem
wpisu do ksiegi wieczystej nieruchomosci. Zarzad Emitenta w roku 2014 uzyskat dwa
niezalezne operaty szacunkowe wskazanej nieruchomosci. Pierwsza sporzadzona przez
rzeczoznawce majgtkowego XL Polska sp. z 0.0. z siedziba w Legnicy z dnia 8 wrzesnia 2014
r. wskazata warto$¢ nieruchomosci na kwote 8.065.749 zt, druga wycena sporzadzona przez
rzeczoznawce majatkowego INTEGRO GROUP sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w Poznaniu z dnia
27 pazdziernika 2014 r. wskazata wartos¢ nieruchomosci na kwote 7.352.000 zt.
Ustanowienie powyzszej hipoteki stanowito zmiane sposobu zabezpieczenia wierzytelnosci
obciagzajacych Emitenta z tytutu obligacji serii B, C, D i E, przewidziang w umowie o
ustanowieniu administratora hipoteki z dnia 2 maja 2016 r. Dotychczas wierzytelnosci te
zabezpieczone byly m.in. hipotekg umowna taczng do kwoty 40 000 zt na nieruchomosci
potozonej w Wagrowcu, o obszarze 0,0449 ha. Wobec ustanowienia nowej hipoteki,
Emitent ztozyt wobec administratora hipoteki wniosek o wyrazenie zgody na wykreslenie
hipoteki obcigzajacej nieruchomos¢ w Wagrowcu. Celem modyfikacji sposobu
zabezpieczenia obligadji serii B, C, D i E byto zwiekszenie szans na catkowite zaspokojenie
zobowigzan Emitenta wobec obligatariuszy.

W dniu 9 sierpnia 2018 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 120.373,20 zt.

W dniu 14 sierpnia 2018 r. Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci skonsolidowany
raport kwartalny za Il kwartat 2018 r.

W dniu 20 sierpnia 2018 r. doreczono Spétce zarzadzenie Sadu Rejonowego Poznan-Stare
Miasto w Poznaniu XI Wydziat Gospodarczy do Spraw Upadtosciowych i
Restrukturyzacyjnych w przedmiocie zwrotu uproszczonego wniosku Emitenta o
ogtoszenie upadtosci, o ztozeniu ktérego Zarzad informowat raportem nr 20/2017 z dnia 22
grudnia 2017 r. W ocenie Sadu, termin na ztozenie uproszczonego wniosku o upadtosc
uprzednio minat, stad tez nadano wnioskowi o upadifos¢ bieg w trybie zwykiym.
Konsekwencjg tego bylo zastosowanie przez Sad wymogoéw wnioskowych dla trybu
zwyktego. W dniu 27 sierpnia 2018 r. Emitent skorzystat z przystugujacego mu srodka
odwofawczego od niniejszego zarzadzenia.

W dniu 10 wrzes$nia 2018 r. Zarzad powzigt informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 162.526,88 zt.

W dniu 10 pazdziernika 2018 r. Zarzad powzigt informacje o przekazaniu przez
administratora zabezpieczen obligacji, sSrodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu
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Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki
obligatariuszy (obligacje serii D) w tacznej kwocie 145.185,76 zt.

W dniu 9 listopada 2018 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkdw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 162.250,16 zt.

W dniu 11 grudnia 2018 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w tacznej kwocie 118.436,16 zt. Na koniec 2018 roku tgczna wartosc¢
Srodkéw pienieznych wyptaconych przez administratora zabezpieczen oraz przekazanych
obligatariuszom z rachunkéw spétki wynosita 2.013.197,11 zk.

lll. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnos¢ jednostki, jakie nastapity
po zakonczeniu roku obrotowego, do dnia zatwierdzenia sprawozdania
finansowego

W dniu 11 stycznia 2019 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 145.278,00 zt.

W dniu 4 lutego 2019 r. Zarzad powziat informacje o wydaniu, przez Sagd Okregowy w
Poznaniu Wydziat X Gospodarczy Odwotawczy do Spraw Upadtosciowych i
Restrukturyzacyjnych, zarzadzenia w przedmiocie ztozonego przez Spétke zazalenia na
zwrot uproszczonego wniosku o upadtos¢ ztozonego w dniu 22 grudnia 2017 r. Sad uznat
zazalenie Spdtki za zasadne, uchylit zaskarzone zarzadzenie i przekazat sprawe Sadowi
Rejonowemu Poznah Stare Miasto w Poznaniu, do ponownego rozpoznania.

W dniu 11 lutego 2019 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 155.424,40 zt.

W dniu 13 marca 2019 r. Zarzad powzigt informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkdw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 107.275,12 zt.

W dniu 10 kwietnia 2019 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkédw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
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Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 155.055,44 zt.

W dniu 14 maja 2019 r. Zarzad powziat informacje o przekazaniu przez administratora
zabezpieczen obligacji, srodkéw pienieznych na rzecz Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. (obligacje serii C, E) oraz na rachunki obligatariuszy
(obligacje serii D) w facznej kwocie 132.641,10 zt.

IV. Przewidywany rozwdj jednostki

Zarzad Spétki podobnie jak w roku 2018 nie widzi ryzyka kontynuacji dziatalnosci spotki w
roku 2019. Z informacji pozyskanych z Saqdu Rejonowego w Poznaniu wynika, iz zazalenie
Spotki na odrzucenie uproszczonego wniosku o upaditos¢ ztozonego w roku 2017 nie
zostato jeszcze przekazane do Sadu Okregowego celem rozpatrzenia zazalenia. Jednym z
powodoéw przedtuzajacego sie procesu rozpatrywania wniosku byty m. in. btedy po stronie
Sadu Rejonowego, ktéry to rozpatrywat wniosek upadtosciowy Spétki w nieprawidtowym
sktadzie tj. 1 sedziego zamiast 3. Spotka szacuje, iz powtdrne rozpatrzenie wniosku potrwa
do 6 miesiecy. W przypadku ogtoszenia upadtosci spotka rozwaza réwniez mozliwosé
zawarcia ponownego ukfadu z obligatariuszami. Spétka w chwili obecnej i na przestrzeni 3
do 5 lat bedzie musiata funkcjonowac ze wzgledu na konieczno$¢ obstugi zawartych uméw
leasingowych, ktore sg obecnie realizowane przez leasingobiorcéw. Nieruchomosci oddane
leasingobiorcom w uzytkowanie znajduja sie w majatku spétki i sg ksiegowane
pozabilansowo ze wzgledu na uwarunkowania prawne zawarte w Ustawie o
rachunkowosci.

V. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W roku 2018 roku Spétka nie prowadzita dziatalnosci w dziedzinie badan i rozwoju.

VI. Aktualnaiprzewidywana sytuacja finansowa, majatkowa i kadrowa

Bilans
31.12.2018 31.12.2017
A. AKTYWA TRWALE 1540823,52 1540 823,52
I. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Il. Rzeczowe aktywa trwate 0,00 0,00
Ill. Naleznosci dtugoterminowe 0,00 0,00
V. Inwestycje dtugoterminowe 1540823,55 1540823,55
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
B. AKTYWA OBROTOWE 1090 208,14 2450 340,58
I. Zapasy 0,00 0,00
Il. Naleznosci krétkoterminowe 1030800,02 1419446,12
Ill. Inwestycje krétkoterminowe 47 168,17 978 638,75
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V. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
C. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL (FUNDUSZ) PODSTAWOWY
D. UDZIALY (AKCJE) WLASNE

AKTYWA RAZEM

12239,95

0,00
0,00

2631031,69

5222571
0,00
0,00

3991 164,13

Tabela 5. Bilans — aktywa

Zrédto: Emitent

31.12.2018 31.12.2017
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY (5800 798,59) (4404 742,87)
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 280 000,00 280 000,00
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 758 371,50 758 371,50
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscig
nominalng udziatéw (akcji) 0,00 0,00
Ill. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 728 000,00 728 000,00
- tworzone zgodnie z umowag (statutem) spotki 728 000,00 728 000,00
- na udziaty (akcje) wiasne 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych (6171 114,37) (5738 385,99)
VI. Zysk (strata) netto (1396 055,72) (432 728,38)
VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ ujemna) 0,00 0,00
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 8431830,28 8395 907,00
I. Rezerwy na zobowigzania 2586,00 0,00
Il. Zobowigzania diugoterminowe 0,00 142 280,00
ll. Zobowiazania krétkoterminowe 8429244,28 8253627,00
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
PASYWA RAZEM 2631031,69 3991164,13
Tabela 6. Bilans — pasywa
Zrédto: Emitent
Rachunek zyskow i strat
31.12.2018 31.12.2017
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY | ZROWNANE Z NIMI, w tym: 63514,59 468 639,23
- od jednostek powigzanych 0,00 143 695,12
1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 63514,59 468 639,23
Il. Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie - wartos¢ dodatnia, zmniejszenie - 0,00 0,00
wartosc¢ ujemna)
Ill. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV. Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatow 0,00 0,00
B. KOSZTY DZIAtALNOSCI OPERACYJNEJ 505 391,65 1318101,94
I. Amortyzacja 0,00 0,00
Il. Zuzycie materiatéw i energii 9870,41 40 848,89
Ill. Ustugi obce 359247,13 636 603,54
IV. Podatki i optaty, w tym: 19 809,00 23021,94
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V. Wynagrodzenia 104610,31 540 076,98
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VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym: 3702,37 13 653,30
- emerytalne 0,00 0,00
VIl. Pozostate koszty rodzajowe 8152,43 63897,29
Vill. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 0,00 0,00
C.ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) (441 877,06) (849 462,71)
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 25960,18 632 541,07
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
II. Dotacje 0,00 0,00
IlI. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 0,00 0,00
IV. Inne przychody operacyjne 25960,18 632 541,07
E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 497 018,99 137933246
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych 0,00 0,00
II. Aktualizacja wartosci aktywdéw niefinansowych 0,00 0,00
lil. Inne koszty operacyjne 497 018,99 137933246
F.ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ (C+D-E) (912 935,87) (1596 254,10)
G. PRZYCHODY FINANSOWE 4 075,14 207955228
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) od jednostek powiagzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b) od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il. Odsetki, w tym: 0,00 86 861,00
- od jednostek powigzanych 0,00 86 861,00
Ill. Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powiazanych 0,00 0,00
IV. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00
V. Inne 4075,14 1992 691,28
H. KOSZTY FINANSOWE 487 194,99 916 026,56
I. Odsetki, w tym: 487 194,99 903 858,39
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
II. Strata z tytufu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powiazanych 0,00 0,00
Ill. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 0,00 12168,17
I. ZYSK (STRATA) BRUTTO (F + G- H) (1396 055,72) (432 728,38)
J. PODATEK DOCHODOWY 0,00 0,00
K. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU (ZWIEKSZENIA
STRATY) 0,00 0,00
L. ZYSK (STRATA) NETTO (I1-J - K) (1396 055,72) (432 728,38)
Tabela 7. Rachunek zyskow i strat
Zrédto: Emitent
Zestawienie zmian w kapitale wlasnym
31.12.2018 31.12.2017
I. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) (4404 742,87) (3972 014,49)
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci - -
- korekty btedéw - -
l.a. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach (4404 742,87) (3972 014,49)
Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) (5 800 798,59) (4404 742,87)
lll. Kapitat (fundusz) wlasny po uwzglednieniu proponowanego (5 800 798,59) (4404 742,87)
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podziatu zysku (pokrycia straty)

Tabela 8. Zestawienie zmian w kapitale wtasnym

Zrédto: Emitent

Rachunek przeptywow pienieznych

31.12.2018 31.12.2017

A. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) netto (1396 055,72) (432 728,38)

Il. Korekty razem 464 585,14 (995 832,87)

Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+ll) (931 470,58) (1428 561,25)
B. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

1. Wolywy 0,00 2073947,17

Il. Wydatki 0,00 0,00

Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-1l) 0,00 2073947,17
C. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

1. Wptywy 0,00 0,00

II. Wydatki 384 782,46 7 065,26

Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-1) (384 782,46) (7 065,26)
D. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.NI=B.1II+C.11I) (931470,58) 638 320,66
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM (931470,58) 638 320,66

- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych

F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 978 638,75 340318,09
G. SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (F+D), W TYM 47 168,17 978 638,75

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Tabela 9. Rachunek przeptywéw pienieznych
Zrédto: Emitent

Sytuacja finansowa, majatkowa, kadrowa

W roku 2018 Zarzad Spotki skupiat sie na otwarciu postepowania restrukturyzacyjnego w
trybie postepowania sanacyjnego, a nastepnie otwarciu postepowania upadfosciowego.
Na koniec 2018 roku Spoétka odnotowata przychody na poziomie 63 514,59 zt wobec 468
639,23 zt w roku poprzednim. Strata netto wyniosta -1 396 055,72 zt wobec straty netto -
432 728,38 zt osiggnietej w roku 2017.

Warto zaznaczy¢, ze wszystkie zawarte umowy leasingu nieruchomosci byly obstugiwane w
latach 2014-2017 terminowo. Od 2018 r. Spétka utracita mozliwos¢ dalszych wptywow z rat
leasingowych, gdyz catos¢ $rodkoéw pienieznych od leasingodawcow kierowana jest
bezposrednio na rachunek bankowy administratora zabezpieczen, ktory to z kolei
rozdysponowuje $rodki w okresach miesiecznych na rachunki obligatariuszy. Na koniec
2018 r. saldo wyptat na rzecz obligatariuszy serii C, D i E wyniosto facznie 2013 197,11 z%. Z
kolei na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania, na rachunki obligatariuszy wptyneto
facznie 2 421 74,63 zt (kwota uwzglednia réwniez srodki przekazane z rachunkéw Spétki).

/’,/_\
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Podstawowgq pozycje kosztowa w biezacym okresie stanowity ustugi obce, ktére wyniosty
359 247,13 zI, inne koszty operacyjne w kwocie 497 018,99 zt, a takze koszty finansowe
(gtéwnie odsetki od obligacji), ktére zostaty zaksiegowane w kwocie 487 194,99 zt. Poziom
kosztéw operacyjnych ulegt réwniez znacznemu obnizeniu w stosunku do poprzedniego

roku.

Na koniec grudnia 2018 roku suma aktywoéw wynosita 2 631 031,69 zt i byta o ok. 1,4 min
nizsza od sumy w roku 2017. Na te kwote skladaly sie przede wszystkim inwestycje
dtugoterminowe w kwocie 1540 823,55 zt oraz naleznosci krotkoterminowe w kwocie
1030 800,02 zt.

Wysokos$¢ kapitatéw wiasnych Spoétki na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosi -5 800 798,59
zt wobec -4 404 742,87 zt na dzien 31 grudnia 2017 roku. Spadek wartosci kapitatow
wiasnych wynika ze straty jaka Spétka odnotowata w roku 2018.

Spotka na koniec okresu sprawozdawczego posiadata tagczne zobowigzania w wysokosci
8431830,28 zl, z czego wynikaty one gtéwnie z tytutu emisji diuznych papieréw
wartosciowych.

VIl. Nabycie akcji wiasnych
W okresie sprawozdawczym Spoétka nie nabywata akcji wasnych.
VIll. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)

Na koniec roku 2018 Spoétka nie posiadata oddziatéw w rozumieniu Ustawy o swobodzie
dziatalnosci gospodarcze;j.

IX. Wskazanie czynnikow ryzyka i opis zagrozen

Ponizsze ryzyka pozostang aktualne w przypadku dalszego prowadzenia dziatalnosci przez
Spoétke, w szczegdlnosci w przypadku ewentualnego uzyskania finansowania. Jednakze
Spétka ztozyta wniosek o ogtoszenie upadtosci i w przypadku otwarcia postepowania
upadtosciowego i jego prowadzenia, ryzyka mogg straci¢ na aktualnosci z uwagi na
charakter i cel postepowania.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Dziatalno$¢ oraz rozwdj Spofki scisle skorelowane sg z sytuacja gospodarczg Polski. Do
gtéwnych czynnikéw ksztattujacych sytuacje ekonomiczng kraju nalezy zaliczyé: poziom
PKB, poziom s$redniego wynagrodzenia brutto, poziom inflacji, poziom inwestycji

/’,/_\
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podmiotéw gospodarczych, stopien zadtuzenia jednostek gospodarczych i gospodarstw
domowych.

Dynamika wzrostu gospodarczego zalezy od wartosci gtéwnych zagregowanych
wskaznikéw makroekonomicznych, w ktérych sktad wchodza: PKB per capita, poziom
bezrobocia, efektywnos¢ pracy, wartos¢ konsumpcji, wartos¢ inwestycji, warto$¢
oszczednosci, warto$¢ eksportu netto, podaz pienigdza, poziom inflacji i warto$¢ stop
procentowych.

Istnieje ryzyko, ze spowolnienie tempa wzrostu gospodarczego, spadek poziomu inwestycji
przedsiebiorstw czy wzrost zadtuzenia jednostek gospodarczych moze mie¢ negatywny
wptyw na dziatalno$¢ oraz sytuacje finansowa Emitenta, poprzez obnizenie popytu na
ustugi, co w konsekwencji moze przetozy¢ sie na pogorszenie jego wynikéw finansowych.
Wskazane czynniki, jak rowniez kierunek ich zmian maja wptyw na realizacje zatozonej
przez Emitenta strategii.

Ryzyko zwigzane z osiggnieciem celu strategicznego i celow nadrzednych

Nadrzednym celem strategicznym Emitenta byto osiagniecie pozycji jednego z
najwiekszych przedsiebiorstw w zakresie oferowania produktéw leasingowych w Polsce
oraz rozwdj na rynku polskim produktu, jakim jest leasing nieruchomosci komercyjnych.
Wypracowanie tych celow wymaga umiejetnosci szybkiej adaptacji do zmiennych
warunkéw panujacych na rynku, w ktérego obszarze Spétka prowadzi dziatalnosc.
Najwieksze zagrozenia wynikaja ze zmieniajacych sie warunkédw otoczenia prawnego,
politycznego, fiskalnego i gospodarczego, koniunktury na rynku finansowym, a takze
popytu na ustugi Emitenta. W przypadku diuzej utrzymujacego sie negatywnego
nastawienia instytucji finansowych, zwtaszcza bankéw, do finansowania/refinansowania
dziatalnosci leasingowej w zakresie nieruchomosci istnieje ryzyko nieosiggniecia
zatozonych celéw, co znalaztoby odbicie w sytuacji finansowej Spofki.

Ryzyko zmiany prawa podatkowego

Ryzyko z punktu widzenia dziatalnosci Spotki funkcjonujacej w oparciu o przepisy prawa
polskiego, wigze sie z czestotliwoscig zmian zachodzacych w przepisach fiskalnych oraz ich
niejednoznacznym sformutowaniem. Moze to prowadzi¢ do odmiennego interpretowania
odpowiednich kwestii podatkowych w stosunku do organéw podatkowych, co skutkowac
moze natozeniem na Spétke i/lub jej leasingobiorcéw znacznych zobowigzan fiskalnych.
Czynnikiem zwiekszajacym ryzyko jest takze konieczno$¢ dostosowywania polskiego prawa
podatkowego do prawa Unii Europejskiej, co moze przyczynia¢ sie do dokonywania
czestych zmian w jego brzmieniu oraz interpretaciji. Istnieje ryzyko potencjalnego wptywu
niniejszych czynnikdw na Spétke, w tym przede wszystkim na jej wynik finansowy,
narazajac jg na niebezpieczeristwo zwigzane z ptynnoscia.

Ryzyko zwigzane z reputacja Spotki

//\
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Sektor, w ktorym Spotka prowadzi dziatalnos¢, $cisle powiazany jest z postrzeganiem jego
dziatan przez klientéw. Szczegdlnie wazne jest zatem prowadzenie dziatann zwigzanych z
pozytywnym odbiorem marki na rynku. Istnieje jednak ryzyko utraty reputacji marki. W
konsekwencji sytuacja taka mogtaby doprowadzi¢ do utraty klientéw, a przez to miec
negatywny wplyw na generowana sprzedaz i tym samym wyniki finansowe Spétki. Spétka
doktada wszelkich staran, aby Swiadczone przez nig ustugi odznaczaty sie najwyzsza
jakoscig i profesjonalizmem. Niniejsze ryzyko ograniczane jest przez regularng kontrole
oraz weryfikacje wszelkich prowadzonych dziatan.

Ryzyko oferowania produktéw wtasnych

Kluczowym elementem strategii Spoétki jest funkcjonowanie funduszu leasingowego,
ktérego celem jest finansowanie nieruchomosci komercyjnych. W tym celu Spoétka
dokonata zakupu nieruchomosci na wiasny rachunek w celu ich dalszego przekazania do
uzytkowania osobom trzecim, na zasadzie leasingu. Istnieje ryzyko, iz w przypadku spadku
popularnosci tego produktu, naktady inwestycyjne przeznaczone na jego rozwdj nie
zwrocq sie w petni lub w znaczacej czesci. Dodatkowym ryzykiem jest mozliwos$¢ zmian w
obszarze opodatkowania i prezentacji bilansowej leasingu, zmian zachodzacych w
instytucjach finansujacych, w tym w zrédfach i strukturze finansowania gtéwnego produktu
Spotki. Konsekwencjami zaistnienia ryzyka moze by¢ nieuzyskanie oczekiwanych
przychodéw na oferowanym produkcie co w przypadku btednego ich oszacowania w
planie wydatkéw Spétki, moze mie¢ wptyw na jej sytuacje finansowa. Ryzyko ograniczane
jest faktem przeprowadzonych przez Zarzad badan dotyczacych akceptacji i
zapotrzebowania przez rynek na produkt leasingu nieruchomosci, a takze marza
uzyskiwang na tym produkcie.

Ryzyko zwigzane z naleznosciami wobec Obligatariuszy

Spotka wyemitowata dotychczas obligacje kilku serii, z ktérych sfinansowata zakupy
nieruchomosci w ramach swojego flagowego produktu, tj. leasingu nieruchomosci.
Rozliczenia pomiedzy Spotka dominujaca, a Obligatariuszami z tytutu odsetek i wykupow
poza $rodkami przekazywanymi obecnie przez administratora zastawu nie sa obecnie
obstugiwane.

Ryzyko to zaistniato i ma negatywny wptyw na sytuacje finansowa Spoétki, a w szczegolnosci
doprowadzito do probleméw z plynnoscia i otwarciem postepowania
restrukturyzacyjnego, a w dalszej kolejnosci ztozeniem wniosku o otwarcie postepowania
upadtosciowego.

Ryzyko zwigzane z niepowodzeniem Postepowania Restrukturyzacyjnego

Prowadzone postepowanie restrukturyzacyjne zakonczyto sie fiaskiem, tym samym
zmaterializowato sie to ryzyko. W dniu 22 grudnia 2017 roku, Zarzad spétki ztozyt wniosek
do sadu o ogtoszenie upadtosci Spotki. W dniu 20 sierpnia 2018 r. doreczono Spétce
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zarzadzenie Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu XI Wydziat Gospodarczy do
Spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych w przedmiocie zwrotu uproszczonego
whiosku Spétki o ogtoszenie upadtosci. W ocenie Sadu, termin na ztozenie uproszczonego
whniosku o upadtos¢ uprzednio minat, stad tez nadano wnioskowi o upadto$¢ bieg w trybie
zwyktym. Konsekwencja tego byto zastosowanie przez Sad wymogdéw wnioskowych dla
trybu zwyktego. W dniu 27 sierpnia 2018 r. Spétka skorzystata z przystugujacego jej srodka
odwotawczego od niniejszego zarzadzenia.

W dniu 4 lutego 2019 r. Zarzad powziat informacje o wydaniu, przez Sad Okregowy w
Poznaniu Wydziat X Gospodarczy Odwofawczy do Spraw Upadtosciowych i
Restrukturyzacyjnych, zarzadzenia w przedmiocie ztozonego przez Spétke zazalenia na
zwrot uproszczonego wniosku o upadtos¢ ztozonego w dniu 22 grudnia 2017 r. Sad uznat
zazalenie Spotki za zasadne, uchylit zaskarzone zarzadzenie i przekazat sprawe Sadowi
Rejonowemu Poznan Stare Miasto w Poznaniu, do ponownego rozpoznania.

Niemniej, w szerszym okresie, postepowanie upadiosciowe spowoduje niemoznos¢
dalszego prowadzenia dziatalnosci i uniemozliwi odzyskanie $rodkéw przez Wierzycieli, w
takim stopniu jakie mozliwe by byto w toku postepowania restrukturyzacyjnego.

Ryzyko zwigzane ze spadkiem dynamiki wzrostu rynku ustug

Dostepne opracowania wskazuja, ze dynamika wzrostu rynku, na ktérym dziata Spétka jest
wysoka. Pomimo optymistycznych prognoz zaktadajacych wysokie tempo wzrostu
gospodarczego kraju, nie mozna wykluczy¢ ryzyka wystapienia wahan koniunktury, co
moze spowodowac zmniejszenie w budzetach klientéw $rodkéw, przeznaczanych na nowe
inwestycje, w tym inwestycje finansowane w drodze leasingu. Istnieje ryzyko, iz
ograniczenie tych dziatan, poprzez zmniejszenie zainteresowania finansowania inwestycji
w drodze leasingu, bedzie miato wymiernie negatywny wptyw na wyniki finansowe Spofki.

Ryzyko ze strony konkurengji

Branza, w ktorej Spotka prowadzi dziatalno$¢, charakteryzuje sie wysoka konkurencyjnoscia.
Funkcjonuje w niej znaczna liczba podmiotéw o réznej skali dziatania. W zwigzku z
powyzszym oraz mozliwoscig wejscia do tego sektora nowych podmiotéw o podobnej skali
dziatania do Spétki, istnieje ryzyko zmniejszenia popytu na oferowane przesz Spétke
produkty. W konsekwencji moze to mie¢ wptyw na realizacje zatozonej przez Spoétke
strategii oraz osiggane wyniki finansowe. Spétka nie jest w stanie przewidzie¢, czy i w jakim
stopniu w przysztosci jego oferta bedzie atrakcyjna dla klientéw. Niniejsze ryzyko
ograniczane jest poprzez rozwdj ustug i podnoszenie ich jakosci.

Ryzyko zwigzane z przechowywaniem danych osobowych klientow

Dziatalno$¢ Spétki zwigzana jest bezposrednio z przetwarzaniem danych osobowych
klientow. Wszystkie dane klientdéw przechowywane s3 przez okres od daty rozpoczecia
procedury sprzedazy produktu, do podpisania przez klientéw finalnych uméw. Istnieje
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zatem ryzyko utraty badz wycieku danych osobowych badz to za sprawa zagubienia
nos$nika zawierajagcego wrazliwe dane osobowe, kradziezy nosnika danych, nieumiejetnego
wymazania danych z nosnika czy tez ataku hakera na system IT. Ryzyko zwigzane z utratg
danych osobowych nalezy rozpatrywaé z punktu widzenia operacyjnego (utrata danych
zawierajacych wiasnos¢ intelektualng niezbedng do przeprowadzania oraz realizacji
procedury produktowej), oraz prawnego zwigzanego z utratg danych osobowych
zwigzanych z prywatnoscig klientow. Zaistnienie tego ryzyka moze mie¢ wptyw na utrate
zaufania do Spofki, a takze narazi¢ Spétke na roszczenia klientéw z tytutu niewfasciwego
zabezpieczenia danych osobowych. Spotka stara sie ogranicza¢ niniejsze ryzyko poprzez
stosowanie wysokiej klasy systemow teleinformatycznych zabezpieczajacych wyciek badz
utrate danych.

Ryzyko utraty kluczowych pracownikow

Dziatalno$¢ Spétki, uzalezniona jest w duzym stopniu od prawidtowego wykonywania
zadan zaréwno przez osoby zarzadzajace spoétka oraz osoby wspotpracujace. Tworzg oni
tzw. kapitat intelektualny. Wazne zatem jest, aby posiadali odpowiednie kwalifikacje oraz
doswiadczenie.

Potencjalnie lepsze warunki pracy, zaproponowane przez konkurencyjng firme, moga
sktoni¢ kluczowych pracownikéw do odejscia i w dalszej perspektywie ostabienia pozycji
rynkowej Spoétki. Wystapienie powyzszych zdarzen moze mie¢ wpltyw na pozycje
konkurencyjnag Spotki, a w konsekwencji obnizy¢ dynamike jego rozwoju. Istnieje zatem
ryzyko, iz w przypadku odejscia ktéregokolwiek z kluczowych pracownikéw dziatalnos¢
Spoiki zostanie zachwiana.

Ryzyko niedostatecznej ptynnosci rynku, duzej podazy akcji i wahan cen akgji

Istnieje ryzyko, ze na skutek szeregu czynnikow, cena akgcji bedzie nizsza niz ich cena
emisyjna (co ma obecnie miejsce). Na ta sytuacje moga mie¢ wpltyw w szczegdlnosci:

- pogorszenie sytuacji na rynku,

- zmiany wynikéw operacyjnych Emitenta,

- poziom inflacji,

- zmiany czynnikéw ekonomicznych krajowych i miedzynarodowych,

- sytuacja na swiatowych rynkach kapitatowych.

Alternatywny system obrotu jest platforma przeznaczong przede wszystkim dla mtodych
spotek o wysokim potencjale wzrostu, oferujgcych innowacyjne produkty, ustugi lub
procesy biznesowe. Ze wzgledu na specyfike rynku, a w szczegdlnosci stosunkowo niskie
kapitalizacje notowanych spétek i mniejsza niz w przypadku rynku regulowanego liczbe
aktywnych inwestordw, istnieje ryzyko, ze akcje Emitenta beda charakteryzowaty sie nizsza
ptynnoscia, niz by to miato miejsce na rynku podstawowym.
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X. Stosowanie zasad fadu korporacyjnego

Akcje Spofki nie znajduja sie w publicznym obrocie na rynku regulowanym. Wywiazujac sie
z obowiazku natozonego §5 pkt. 6.3. Zatacznika nr 3 do Regulaminu ASO, Spotka w raporcie
rocznym, w osobnym dokumencie, przedstawia informacje na temat stosowania zasad tadu
korporacyjnego, o ktérych mowa w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na
NewConnect”.
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