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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE] BBI Development S.A. ZA OKRES

01.01.2018-31.12.2018 R.

(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

INFORMACJE OGOLNE
I. Dane jednostki dominujacej:

Nazwa:

Forma prawna:
Siedziba:

Kraj rejestraciji:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Organ prowadzacy rejestr:

Numer statystyczny REGON:
Numer KRS:

. Czas trwania grupy kapitatowej:

BBI Development S.A. (dalej: Spétka)

Spétka akcyjna

ul. Putawska 2, 02-566 Warszawa

Polska

Dziatalnos$¢ holdingéw finansowych

Dziatalnosé¢ trustéw, funduszow i podobnych instytucji finansowych
Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa

Realizacja projektéow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw
Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wtasnymi i dzierzawionymi

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy,

010956222
000033065

Spétka dominujgca BBI Development S.A. i pozostate jednostki Grupy Kapitatowej zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

[ll. Okresy prezentowane

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku. Dane
poréwnawcze prezentowane sg wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 roku dla skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej, za okres od 01 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku dla skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat,
sprawozdania z catkowitych dochoddéw, skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych oraz sprawozdania ze zmian w

skonsolidowanym kapitale wtasnym.

IV. Sktad organow jednostki dominujgcej wedtug stanu na dzien 31.12.2018 r.:

Zarzad:

Michat Skotnicki
Rafat Szczepanski
Piotr Litwinski

Krzysztof Tyszkiewicz

Rada Nadzorcza:

Pawet Turno
Maciej Radziwitt
Maciej Matusiak
Artur Lebiedzienski
Karol Zbikowski

Prezes Zarzadu

Wiceprezes Zarzadu
Czionek Zarzadu
Czionek Zarzadu

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Sekretarz Rady Nadzorczej

Czionek Rady Nadzorczej

Czionek Rady Nadzorczej

Zmiany w sktadzie organéw zarzadzajacych jednostki dominujace:

W dniu 6 lutego 2018 p. Jan Rosciszewski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorcze;.

V. Firma audytorska:

Grant Thornton Polska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowa

ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88E
61-131 Poznan

Zalaczone noty stanowigq integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego 2



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ] BBI Development S.A. ZA OKRES
01.01.2018-31.12.2018 R.
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VI. Prawnicy (istotne kancelarie):

Kancelaria Adwokacka Wtodzimierz Bendza
Hogan Lovells (Warszawa) LLP Oddziat w Polsce

VII. Banki jednostki dominujacej:

Alior Bank SA
mBank S.A.

VIII. Informacje o grupie kapitatlowej

W sktad Grupy Kapitatowej BBl Development S.A. wchodzg Jednostka Dominujgca oraz nastepujgce spotki zalezne

Udziat Grupy w kapitale
0,
Wyszczegélnienie Metoda konsolidacii LA B ()
30.06.2018 31.12.2017

BBI Development S.A. - Jednostka dominujgca
Realty 2 Management Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 sp.k. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 sp.k. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 sp.k. petna 100% 99,98%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 sp.k. (¥) petna 99,99% 99,99%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA petna 100% 100%
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 SKA petna 75,44% 75,44%
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Juvenes- Serwis Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 sp.k. petna 100% 100%
Zarzadzanie Sezam Sp. z o0.0. praw wtasnosci 34,95% 34,95%
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. praw wtasnosci 35,00% 20,00%
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt .
Developerski 1 SKA praw wiasnosci 0,28% 0,28%
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. k. praw wiasnosci 40,00% 40,00%
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. praw wtasnosci (**) 49,44% 49,44%
NPU Sp. z 0.0. SKA. praw wtasnosci 40,32% 40,32%
PW Sp. z o.0. praw wiasnosci (**) 45% 45%
PW Sp. z 0.0. Sp. k. praw wtasnosci 44,99% 44,99%
Dolne Miasto Sp. z 0.0. praw wtasnosci (**) 50% 0%
Projekt Rybaki-tansk Sp. z 0.0. praw wtasnosci (**) 49% 0%
Immobilia Fund SIF SICAV () 100,00% 99,90%

(*) jednostka kontrolowana wspdétkontrolowane poprzez fundusz Immobilia Fund SIF SICAV

(**) z uwagi na niewielkg kwote zaangazowania na dzien 31 grudnia 2018 wskazane inwestycje sg wykazane w pozostatych aktywach
finansowych.

(***) konsolidacji podlegajg spdtki nalezace do funduszu Immobilia Fund SIF SICAV
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IX. Notowania na rynku regulowanym:

1. Informacje ogélne:

Gielda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
Gielda: ul. Ksigzeca 4
00-498 Warszawa

Symbol na GPW: BBD
Sektor na GPW: Deweloperzy

Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. (KDPW)
ul. Ksigzeca 4

2. System depozytowo —rozliczeniowy: 00-498 Warszawa

CC Group Sp. zo.o.
3. Kontakty z inwestorami: ul. Zielna 41/43, 00-108 Warszawa
WWW.ccgroup.com.pl

X. Oswiadczenie zarzadu

Na podstawie rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych (Dz. U. z 2018 r, poz. 757), Zarzad Spdtki dominujgcej oswiadcza, ze
wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami rachunkowos$ci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowa i finansowa Grupy oraz jej wynik finansowy.

Zarzad os$wiadcza takze, ze sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz
sytuacji emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska . Sprawozdanie
to obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku i okres poréwnywalny od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku.

Zarzad jednostki dominujacej o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten i biegli rewidenci,
dokonujgcy tego badania, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu
finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad jednostki dominujgcej zasadami tadu korporacyjnego, biegty rewident zostat wybrany przez Rade
Nadzorczg uchwatg nr 1/VI1/2018 z dnia 26 czerwca 2018 w sprawie wyboru biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata
powyzszego wyboru, majac na uwadze zagwarantowanie petnej niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji zadan
przez biegtego rewidenta

XI. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad jednostki dominujacej w dniu 29
kwietnia 2019 roku.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE Grupy Kapitatowej BBI

Development SA

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

nota za okres 01.01.2018 - | za okres 01.01.2017 -
31.12.2018 31.12.2017

Przychody operacyjne, w tym: 1,2 10 319 25729
Przychody ze sprzedazy wyrobéw 633 11734
Przychody ze swiadczonych ustug 9 686 13995
Koszt witasny sprzedazy, w tym: 2,3 -7 869 -15 683
Wartos$¢ sprzedanych wyrobéw -588 -9 304
Koszt sprzedanych ustug -7 281 -6 379
Wynik brutto na sprzedazy 2450 10 046
Koszty sprzedazy 2,3 -1677 -2 048
Koszty ogdlnego zarzadu 2,3 -11 177 -10 885
Udziat w wyniku jednostek wspoétkontrolowanych 16 9722 682
Pozostate przychody operacyjne 4 544 870
Pozostate koszty operacyjne 4 -4 919 -11 284
Wynik na dziatalnosci operacyjnej -5 057 -12 619
Przychody finansowe 843 1314
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -3044 0
Koszty finansowe -10 394 -7 541
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -17 652 -18 846
Podatek dochodowy 6 -136 -513
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej -17 788 -19 359
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 7 0 0
Zysk (strata) netto -17 788 -19 359
Zysk (strata) przypisana akcjonariuszom niekontrolujgcym 0 0
Zysk (strata) netto podmiotu dominujgcego -17 788 -19 359
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt) 8

Podstawowy za okres obrotowy -0,17 -0,19
Rozwodniony za okres obrotowy -0,17 -0,19
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci kontynuowanej 8

(w zi)

Podstawowy za okres obrotowy -0,17 -0,19
Rozwodniony za okres obrotowy -0,17 -0,19
Z}){sk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci zaniechanej (w 0,00 0,00

Warszawa, dnia 29 kwietnia 2019 r.

Podpisy Cztonkéw Zarzadu:

Michat Skotnicki
Prezes Zarzadu

Rafat Szczepanski
Wiceprezes Zarzadu

Piotr Litwinski Krzysztof Tyszkiewicz
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie:

Marcin Rzeszutkowski, Gléwny Ksiegowy
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

NOTA za okres 01.01.2018 - | za okres 01.01.2017 -

31.12.2018 31.12.2017
Zysk (strata) netto -17 788 -19 359
Suma dochodéw catkowitych 10, 11 -17 788 -19 359
Suma dochoddéw  catkowitych  przypisana  akcjonariuszom
niekontrolujgcym 0 0
Suma dochodéw catkowitych przypadajagca na podmiot
dominujacy -17 788 -19 359

Warszawa, dnia 29 kwietnia 2019 r.

Podpisy Czlonkéw Zarzadu:

Michat Skotnicki

Rafat Szczepanski
Prezes Zarzadu

Wiceprezes Zarzadu

Piotr Litwinski

Krzysztof Tyszkiewicz
Cztonek Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie:

Marcin Rzeszutkowski, Glowny Ksiegowy
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA nota 2018-12-31 2017-12-31

Aktywa trwate 208 406 192 256

Rzeczowe aktywa trwate 12 530 663

Wartoscie niematerialne 13 487 615

Wartos¢ firmy 14 23975 23975

Nieruchomosci inwestycyjne 15 182 182

Inwestycje w jednostkach powigzanych wycenianych metodg 16 139 162 128 612

praw witasnosci

Pozostate aktywa finansowe 21,40 41 786 35 845

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 2284 2 364

Pozostate aktywa trwate 18 0 0

Aktywa obrotowe 213 366 178 341

Zapasy 22,23 150 648 142 360

Naleznosci handlowe 24 1339 628

Pozostate naleznosci 25 3267 2 854

Pozostate aktywa finansowe 21,40 47 845 21090

Rozliczenia miedzyokresowe 26 1894 901

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27 8373 10 357

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 7 0 0

AKTYWA RAZEM 421772 370597
Warszawa, dnia 29 kwietnia 2019 r.

Podpisy Cztonkéw Zarzadu:

Michat Skotnicki Rafat Szczepanski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Piotr Litwinski Krzysztof Tyszkiewicz
Czlonek Zarzadu Czionek Zarzadu

Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie:

Marcin Rzeszutkowski, Gléwny Ksiegowy
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PASYWA nota 2018-12-31 2017-12-31

Kapitaly wlasne 187 065 205 506

Kapitafy wiasne akcjonariuszy jedn. dominujgcej 176 769 194 897

Kapitat zaktadowy 28 52 308 52 308

Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 29 67 366 67 366

Pozostate kapitaty 30 145 924 145 924

Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wtasnych 30 4000 4 000

Akcje wiasne (wielkos¢ ujemna) 30 -1 525 -871

Niepodzielony wynik finansowy 31 -73 516 -54 471

Wynik finansowy biezgcego okresu -17 788 -19 359

Kapitat akcjonariuszy niekontrolujgcych 32 10 296 10 609

Zobowiagzania dlugoterminowe 88 743 72 382

Kredyty i pozyczki 33 8 628 48

Pozostate zobowigzania finansowe 34,40 77 469 69 757

Inne zobowigzania dtugoterminowe 35 12 0

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 2634 2577

Pozostate rezerwy 43 0 0

Zobowiagzania krétkoterminowe 145 964 92 709

Kredyty i pozyczki 33 37 164 5516

Pozostate zobowigzania finansowe 34,40 40 206 55821

Zobowigzania handlowe 36 4883 7433

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 236 0

Pozostate zobowigzania 37 2507 2124

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow 41 60 127 20 823

Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 42 341 492

Pozostate rezerwy 43 500 500

Zobowigzania bezposrednio zwigzane z aktywami

klasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy ! 0 0

PASYWA RAZEM 421772 370597
Warszawa, dnia 29 kwietnia 2019 r.

Podpisy Cztonkéw Zarzadu:

Michat Skotnicki Rafat Szczepanski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Piotr Litwinski Krzysztof Tyszkiewicz
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie:

Marcin Rzeszutkowski, Gléwny Ksiegowy
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Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym

_ Kapitat zap.asowx Kapitat Niepodzielony . Wynik Kap!tal Masny Kapitat Razem
Kapitat ze sprzedazy akcji | Pozostate | rezerwowy na . finansowy | akcjonariuszy . ) :
. . : . . wynik . . . . akcjonariuszy kapitaty
zaktadowy powyzej ceny kapitaty nabycie akcji . biezacego jednostki . .
. . finansowy P niekontrolujacych wiasne
nominalnej wiasnych okresu dominujacej
Dwanascie miesiecy zakonczonych 31.12.2018
Kapitat wtasny na dzien 01.01.2018 r. 52 308 67 366 145 924 3129 -54 471 -19 359 194 897 10 609 205 506
Korekty z tyt. bledéw podstawowych 0 0
Kapitat wtasny po korektach 52 308 67 366 145 924 3129 -54 471 -19 359 194 897 10 609 205 506
Przeniesienia na podstawie uchwat Walnego
- - 0 0
Zgromadzenia - zakup akcji wtasnych
Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia -654 -654 -654
Niepodzielony wynik roku ubiegtego -19 359 19 359 0 0
Korekty wynikajgce ze zmian w grupie 314 314 -313 1
Suma dochodéw catkowitych -17 788 -17 788 -17 788
Kapitat wtasny na dzien 31.12.2018r. 52 308 67 366 145 924 2 475 -73 516 -17 788 176 769 10 296 187 065
Dwanascie miesiecy zakonczonych 31.12.2017
Kapitat wiasny na dzien 01.01.2017 r. 52 308 67 366 147 004 2363 -49 053 -5224 241 764 10 609 252 373
Korekty z tyt. bledéw podstawowych 0 0
Kapital wtasny po korektach 52 308 67 366 147 004 2 363 -49 053 -5224 214 764 10 609 225 373
Przeniesienia -1 080 1080 0 0
Nabycie akcji wlasnych w celu umorzenia -314 -314 -314
Niepodzielony wynik roku ubiegtego -5224 5224 0 0
Korekty wynikajgce ze zmian w grupie -194 -194 -194
Suma dochodoéw catkowitych -19 359 -19 359 -19 359
Kapitat wtasny na dzien 31.12.2017r. 52 308 67 366 145 924 3129 -54 471 -19 359 194 897 10 609 205 506
Warszawa, dnia 29 kwietnia 2019 r.
Podpisy Cztonkéw Zarzadu:
Michat Skotnicki Rafat Szczepanski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Piotr Litwinski Krzysztof Tyszkiewicz
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie:
Marcin Rzeszutkowski, Glowny Ksiegowy
Zalaczone noty stanowig integralna czesc niniejszego sprawozdania finansowego 9
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych, metoda bezposrednia

za okres 12 miesiecy za okres 12 miesiecy
zakonczonych 31.12.2018 | zakonczonych 31.12.2017
DZIALALNOSC OPERACYJNA
Razem
Naktady na projekty deweloperskie -30 048 -29 657
Udzielone pozyczki -9 332 -3577
Zwrot wczes$niej udzielonych pozyczek 0 7125
Odsetki uzyskane od udzielonych pozyczek 0 855
Przeplywy zwigzane z VAT -1 970 -6 122
Otrzymane naleznosci, w tym wplywy ze sprzedazy mieszkan 60 434 59 323
Zwrot kaucji i wadiow 87 6129
Wynagrodzenia i narzuty na wynagrodzenia -5 791 -6 081
Wynajem powierzchni biurowej -3084 -2 545
Pozostate przeptywy zwigzane z dziatalnoscig operacyjng -8 700 -8 983
Gotowka z dziatalnosci operacyjnej 1596 16 467
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony 347 -1 834
A. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 1943 14 633
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Wptywy 0 1077
Zbycie aktywow finansowych 0 1077
Wydatki 8 276 8 864
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych akywow trwatych 335 602
Sptata zobowigzan z tyt. hipoteki Skarbu Panstwa 0 8 262
Wydatki na aktywa finansowe 7941 0
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -8 276 -7 787
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wplywy 61717 47 692
Kredyty i pozyczki 21417 1124
Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 40 300 46 568
Wydatki 57 368 54 032
Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 653 314
Inne, niz wptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 714 1415
Sptaty kredytéw i pozyczek 66 8 272
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 46 100 34 938
Odsetki 9 007 8679
Inne wydatki finansowe 828 414
C. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 4 349 -6 340
D. Przeptywy pieniezne netto razem -1984 506
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym -1984 506
- zmiana stanu $rodkéw pienigeznych z tytutu réznic kursowych -25 -123
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 10 357 9851
G. Srodki pienigzne na koniec okresu 8 373 10 357

Warszawa, dnia 29 kwietnia 2019r.
Podpisy Cztonkow Zarzadu:

Michat Skotnicki
Prezes Zarzadu

Rafat Szczepanski
Wiceprezes Zarzadu

Piotr Litwinski Krzysztof Tyszkiewicz
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie: Marcin Rzeszutkowski, Giéwny Ksiegowy
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INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

I. Zgodnosé z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej.

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Migedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej , zwanymi dalej ,MSSF UE”.

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR)
oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do stosowania w UE.

Sporzadzajgc roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2018 jednostka dominujgca stosuje takie same zasady
rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017, z wyjatkiem zmian do
standardéw i nowych standardéw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejskg dla okreséw sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku. W 2018 roku jednostka dominujgca przyjeta wszystkie nowe i zatwierdzone
standardy i interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania w UE, majgce zastosowanie do prowadzonej przez
nig dziatalnosci i obowigzujgce w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2018r.

Ponizej wymieniono standardy i zmiany do standardéw zatwierdzone do stosowania w UE i majgcych zastosowanie do okresow
sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018:

a) Zmiana MSSF 2 ,Ptatnosci na bazie akgcji”

Rada MSR uregulowata trzy kwestie:
o  sposob ujmowania w wycenie programu regulowanego w $rodkach pienieznych warunkéw innych niz warunki
nabywania uprawnien,
o klasyfikacja ptatnosci akcjami w przypadku, gdy jednostka jest zobowigzana pobra¢ podatek od pracownika,
o  modyfikacja programu, ktéra skutkuje zmiang z programu rozliczanego w $rodkach pienieznych na program
rozliczany w instrumentach kapitatowych.
Grupa nie uruchamiata programoéw ptatnosci akcjami, w zwigzku z czym opisane zmiany nie miaty wptywu na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy.

b) Zmiana MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe”

W zwigzku z wejsciem w zycie w 2018 roku nowego standardu dotyczacego instrumentéw finansowych (MSSF 9) Rada MSR
wprowadzita przejsciowe (do czasu wejscia w zycie nowego MSSF 17) zasady stosowania nowych zasad rachunkowosci
instrumentéw w sprawozdaniach finansowych ubezpieczycieli. W przeciwnym wypadku ich wyniki bytyby narazone na spora
zmiennos¢.
Zaproponowano dwa alternatywne podejscia:
a. korygowanie zmiennos$ci powodowanej przez MSSF 9 dla niektérych aktywdéw poprzez odrebng pozycje w
sprawozdaniu z wyniku i innych dochodéw catkowitych,
b.  zwolnienie ze stosowania MSSF 9 do czasu wejscia w zycie nowego standardu dotyczacego ubezpieczen (lub roku
2021).
Zmiana standardu nie bedzie miata wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy ze wzgledu na to, ze nie prowadzi ona
dziatalno$ci ubezpieczeniowe;j.
Zmiany obowigzujg w momencie zastosowania MSSF 9.

c) Zmiany MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoélnych przedsiewzieciach”

Zmiany wynikajgce z ,Projektu corocznych poprawek: cykl 2014-2016”, w ramach ktérych doprecyzowano, ze w sytuacjach,
gdy MSR 28 dopuszcza wycene inwestycji albo metodg praw wiasnosci albo w wartosci godziwej (przez organizacje
zarzadzajgce kapitatem wysokiego ryzyka, fundusze wzajemne itd. lub udziaty w jednostkach inwestycyjnych), wyboru tego
mozna dokona¢ odrebnie dla kazdej z takich inwestyciji.

Grupa wycenia swoje inwestycje w jednostkach stowarzyszonych wytgcznie metodg praw wtasnosci, w zwigzku z czym
opisana zmiana nie miata wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

d) Zmiana MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”

Zmiana doprecyzowuje zasady, wedtug ktorych nieruchomos¢ jest przeklasyfikowywana do lub z kategorii nieruchomosci
inwestycyjnych z lub do $rodkéw trwatych bgdz zapasow.

Przede wszystkim zmiana klasyfikacji nastepuje, gdy zmieni sie sposéb uzytkowania i zmiana ta musi byé udowodniona.
Standard wprost moéwi, ze zmiana intencji zarzagdu sama w sobie nie jest wystarczajaca.

Zmiane standardu nalezy zastosowa¢ do wszystkich zmian w uzytkowaniu, kitére nastgpig po wejsciu w zycie zmiany do
standardu oraz do wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych posiadanych na dzieh wejscia w zycie zmiany standardu.

W prezentowanym okresie nie wystgpity zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci inwestycyjnych w spétkach nalezgcych
do Grupy, w efekcie nie wystgpity tez skutki wprowadzenia niniejszej zmiany do MSR 40

e) Nowa KIMSF 22 ,Transakcje walutowe i zaliczki”
Interpretacja okresla, jaki kurs nalezy stosowac w przypadku sprzedazy lub zakupu w walucie obcej, ktére poprzedzone sg

otrzymaniem lub uiszczeniem zaliczki w tej walucie. Zgodnie z nowa interpretacjg zaliczke na dzien jej zaptaty nalezy uja¢ po
kursie na ten dzien. Nastepnie w momencie ujecia w rachunku zyskéw i strat przychodu osigganego w walucie lub kosztu lub
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zakupionego sktadnika aktywow nalezy je uja¢ po kursie z dnia ujecia zaliczki, a nie po kursie z dnia, gdy zostat ujety
przychéd lub koszt lub skfadnik aktywow.

Grupa nie dokonuje istotnych transakcji bedgcych przedmiotem Interpretaciji, w zwigzku z czym jej wejscie w zycie nie miato
istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

f)  MSSF 15 Przychody z uméw z klientami — obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie
w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku

Nowy Standard zastgpit dotychczasowe MSR 11 i MSR 18 oraz zwigzane z nimi interpretacje i ma zastosowanie do wszystkich
umow z klientami za wyjatkiem umow wytgczonych z zakresu MSSF 15, w tym umow uregulowanych zapisami innych standardow.

Obowigzujacy od 1 stycznia 2018 MSSF15 zobowigzuje Grupe do ujmowania przychodéw w sposob odzwierciedlajgcy przekazywanie
dobr i ustug na rzecz klienta oraz w kwocie odpowiadajgcej wynagrodzeniu, do ktérego zgodnie z oczekiwaniem Spdiki bedzie ona
uprawniona w zmian za przekazanie débr lub realizacje ustug.

Sposob ujmowania przychodéw ma zapewnié przekazanie uzytecznych informacji, co dotyczgcych charakteru, kwot , rozktadu w czasie
oraz niepewnosci co do przychodow i przeptywow pienieznych wynikajgcych z uméw z klientami.

W tym celu Grupa stosuje przewidziany przez Standard 5-stopniowy model rozpoznawania przychodéw, na ktéry sktadajg sie ponizsze
kroki:

. identyfikacja umowy z klientem,

. wskazanie elementéw (poszczegdlnych zobowigzan) zawartych w umowie

. ustalenie ceny

. alokacja ceny do poszczegdlnych elementow umowy

. rozpoznanie przychoddéw w czasie lub okreslonym momencie.

OO wWNE

Rozpoznanie przychodéw w czasie nastepuje wtedy, gdy spetniony jest jeden z trzech ponizszych warunkow:
1. klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptynace ze swiadczenia Spétki, w miare wykonywania przez Spétke
Swiadczenia,

2. w wyniku wykonania $wiadczenia przez Spotke powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywow (na przyktad produkcja w
toku), a kontrole nad tym sktadnikiem aktywdw w miare powstawania lub ulepszania sprawuje klient,

3. w wyniku wykonania $wiadczenia przez Spotke nie powstaje sktadnik aktywow o alternatywnym zastosowaniu dla Spofki i
jednoczesnie Spétce przystuguje egzekwowane prawo do zaptaty za dotychczas wykonane $wiadczenie.

Jezeli zaden z powyzszych warunkéw nie jest spetniony przychody sa rozpoznawane w momencie przekazania kontroli nad
przyrzeczonym dobrem lub ustuga.

Grupa rozpoznaje przychody zwigzane z realizacjg ustug mogacych wystapi¢ na kazdym etapie procesu inwestycyjnego, poczawszy od
identyfikacji i pozyskiwania nowych nieruchomosci, opracowania dokumentacji projektowej, poprzez prowadzenie spraw prawno-
administracyjnych oraz architektonicznych, ustug inwestora zastepczego, ustug zarzadzania projektem (project management), a
skonczywszy na komercjalizacji i sprzedazy wytworzonej powierzchni oraz zarzadzaniu portfelem nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami umow czesc realizowanych przychodéw moze by¢ ujmowana w czasie, a cze$¢ w momencie przekazania kontroli
nad przyrzeczonym dobrem lub obstuga.

Do grupy pierwszej nalezg przychody z uméw o wykonanie prac projektowych oraz architektonicznych, jak réwniez sprawowanie
nadzoru autorskiego, o ile zapisy uméw zapewniajg egzekwowane prawo do wynagrodzenia za zrealizowang prace i przedmiot umowy
nie ma alternatywnego wykorzystania.

Dla wszystkich nowych umoéw, podpisanych po 1 stycznia 2018 roku i spetniajgcych powyzszy warunek Grupa przyjeta zasade
rozpoznawania przychodéw w czasie.

Jednoczesnie, wybierajgc metode przejscia na wymagania MSSF15 bez przeksztatcania danych poréwnawczych, Grupa
przeanalizowata wszystkie umowy obowigzujace na dzieh 1 stycznia 2018 pod kgtem prawidtowosci wyceny przychodéw oraz
rozpoznania w czasie zgodnie z nowymi zasadami.

Przychody z cze$ci uméw obowigzujgcych na 1 stycznia 2018 roku spetniajg warunek rozpoznawania w czasie. Ze wzgledu na terminy
realizacji poszczegolnych faz projektéw wynikajacych z powyzszych umoéw wprowadzenie sposobu ujmowania w czasie nie ma
istotnego wptywu na poziom przychodoéw zrealizowanych w okresach poprzedzajgcych 1 stycznia 2018 roku jak i w samym 2018 roku.

Ze wzgledu na fakt, ze wynik przeprowadzonej analizy jest nieistotny dla sprawozdania finansowego, Spétka odstapita od korekty
bilansu otwarcia 2018 roku oraz zmian w sposobie rozpoznawania przychodow dla umow istniejgcych na dzien 1 stycznia 2018 roku.

Podsumowanie przeprowadzonej analizy znajduje sie w nocie 1, tabela 2 i kolejne

Dodatkowo zweryfikowano wystgpowanie w umowach sprzedazy produktow (przede wszystkim mieszkan czy lokali ustugowych) w
poszczegdlnych segmentach dziatalnosci Grupy elementu zmiennego wynagrodzenia, prawdopodobiefstwa odwrécenia (korekty)
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istotnej czesci otrzymanego wczesniej wynagrodzenia. Przeanalizowano sposéb ujecia i rozpoznania ewentualnych zaliczek czy
przedptat otrzymywanych przed przekazaniem nabywcy produktu lub ustugi pod katem wydzielenia elementu finansowania.
Dotychczasowe podej$cie w zakresie rozpoznawania przychodéw w momencie przeniesienia ogétu praw i obowigzkéw na nabywce jest
zdaniem Grupy zgodne z zasadami wprowadzonymi przez MSSF 15. Na podstawie przeprowadzonej analizy uznano ze zastosowanie
nowego standardu nie bedzie miato istotnego wptywu na wyniki dziatalnosci oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu
finansowym od momentu obowigzywania nowego standardu tj. od 1 stycznia 2018

.h) Nowy MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”

Nowy standard zastgpit dotychczasowy MSR 39. Zmiany wprowadzone przez standard w rachunkowosci instrumentéw finansowych
obejmujg przede wszystkim:

- inne kategorie aktywéw finansowych, od ktérych uzalezniona jest metoda wyceny aktywow:
e wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
e wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,
e wyceniane w wartosci godziwej przez wynik (z opcjg ujecia skutkéw wyceny w pozostatych catkowitych dochodach dla
instrumentow kapitatowych);

Przydziat aktywow do kategorii dokonywany jest w zaleznosci od modelu biznesowego odnoszgcego sie do danego sktadnika aktywow
oraz charakteru przeptywoéw z niego,

- nowe zasady rachunkowosci zabezpieczen odzwierciedlajgce w wigkszym stopniu zarzgdzanie ryzykiem, zwigkszajgce mozliwo$¢
wyznaczenia instrumentéw jako pozycje zabezpieczajgce oraz likwidujgce sztywne zasady wyznaczania efektywnosci w przedziale 80-
125%,

- nowy model utraty warto$ci aktywow finansowych oparty na przewidywanych stratach i powodujgcy konieczno$¢ szybszego
ujmowania kosztéw w wyniku finansowym; ujecie straty z tytutu utraty wartosci wedtug dotychczasowych zasad nastepowato dopiero,
gdy wystgpity obiektywne dowody utraty wartosci, takie jak znaczace trudnosci finansowe dtuznika lub niedotrzymanie warunkéw
umowy, np. opdéznienie w sptacie; nowy model zakiada, ze juz od momentu ujecia aktywa finansowego jednostka szacuje oczekiwane
straty kredytowe za pomocg 3-stopniowego modelu opartego na zmianach ryzyka kredytowego; standard przewiduje uproszczenia m.in.
dla nalezno$ci handlowych i aktywdw z tytutu umowy.

Zarzad Spotki dominujgcej podjat decyzje, ze zastosowanie MSSF 9 w zakresie klasyfikacji i wyceny odbedzie sie retrospektywnie bez
korekty danych poréwnawczych ze wzgledu na to, Ze nie byloby to mozliwe bez wykorzystania wiedzy pozyskanej post factum.

Skutki zmian zostaty opisane ponizej:

Do tej pory Grupa posiadata przede wszystkim aktywa zakwalifikowane do kategorii ,pozyczki i naleznosci”. Zgodnie z nowym
standardem wszystkie zostaty kwalifikowane jako wyceniane w zamortyzowanym koszcie, poniewaz analiza przeprowadzona przez
Grupe na dzien pierwszego zastosowania standardu wykazata, ze sg utrzymywane w celu uzyskania przeptywéw pienieznych
wynikajgcych z umowy, a przeptywy te sg wytacznie sptatg wartosci nominalnej i odsetek. Zmiana kategorii nie wptyneta na wartos¢
aktywow Grupy oraz jej wynik finansowy. Ponadto Grupa posiada instrumenty finansowe, ktére na dzien 31 grudnia 2017 wg MSR 39
byty zakwalifikowane do kategorii ,aktywa finansowe utrzymywane do terminu zapadalnosci’. Na podstawie przeprowadzonej analizy
Grupa zakwalifikowata je na dzien pierwszego zastosowania standardu do kategorii aktywdw wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy z uwagi na to ze nie spetniajg one kryteriéw zaliczenia do kategorii ,aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez
pozostate catkowite dochody” Zmiana klasyfikacji nie wptyneta na wycene instrumentéw z uwagi na to ze warto$¢ godziwa jest zblizona
do wykazanej na dzien 31.12.2017 wartosci bilansowej instrumentéw.

Na dzien pierwszego zastosowania MSSF 9 kategorie i wartos$ci bilansowe poszczegoélnych klas aktywow finansowych i zobowigzan
finansowych byly nastepujace:

Klasa aktywoéw finansowych MSR 39 MSSF 9

Kategoria aktywow Wartos$¢ na Kategoria aktywow Warto$¢ na

Aktywa diugoterminowe 01.01.2018 01.01.2018

wyceniane w wartosci
akcje i udzialy w pozostatych | utrzymywane do terminu godziwej przez wynik
jednostkach wymagalnosci 12 581 finansowy 12 581

wyceniane w
pozyczki udzielone pozyczki i naleznosci 11 816 | zamortyzowanym koszcie 11 816

wyceniane w
zaliczki na poczet nabycia akciji pozyczki i naleznosci 11 448 | zamortyzowanym koszcie 11 448

Aktywa krotkoterminowe

wyceniane w
pozyczki udzielone pozyczki i naleznosci 21090 | zamortyzowanym koszcie 21 090

wyceniane w
naleznosci handowe pozyczki i naleznosci 628 | zamortyzowanym koszcie 628
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wyceniane w
pozostate naleznosci pozyczki i naleznosci 2854 | zamortyzowanym koszcie 2854
. wyceniane w
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pozyczki i naleznosci 10 357 | zamortyzowanym koszcie 10 357
Klasa zobowigzan finansowych MSR 39 MSSF 9
Kategoria zobowigzan Wartos¢ na Kategoria zobowigzan Wartos¢ na
Zobowiazania dtugoterminowe 01.01.2018 01.01.2018
dtugoterninowa cze$¢ zobowigzania wyceniane w wyceniane w
z tytutu emisji obligaciji zamortyzowanym koszcie 69 700 | zamortyzowanym koszcie 69 700
Zobowigzania dtugoterminowe
krétkoterminowa czesé
zobowigzania z tytulu  emisji wyceniane w wyceniane w
obligaciji zamortyzowanym koszcie 55 705 | zamortyzowanym koszcie 55 705
zobowigzania do terminu wyceniane w
zaciggniete pozyczki zapadalno$ci 5516 | zamortyzowanym koszcie 5516
zobowigzania do terminu wyceniane w
zobowigzania handlowe i pozostate zapadalno$ci 9 557 | zamortyzowanym koszcie 9 557

W przypadku wszystkich klas aktywéw i zobowigzan finansowych zmiana kategorii wyceny w zwigzku z pierwszym zastosowaniem
MSSF 9 w dniu 1 stycznia 2018 roku nastepowata bez zmiany wartosci bilansowe;j.

Grupa zbudowata model stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela udzielonych pozyczek, naleznosci, aktywéw z tytutu
umowy oraz pozostatych instrumentéw zaliczanych do kategorii ,wyceniane w zamortyzowanym koszcie”.

Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywoéw z umowy zastosowano uproszczong wersje modelu zakladajgcg kalkulacje straty
dla catego zycia instrumentu.

Model dotyczacy pozostatych aktywow zaktada dla instrumentéw, dla ktorych wzrost ryzyka kredytowego od pierwszego ujecia nie byt
znaczacy lub ryzyko jest niskie, ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy.
Grupa przyjeta, ze znaczy wzrost ryzyka nastepuje m.in. gdy przeterminowanie ptatnosci przekracza 60 dni. Jesli wzrost ryzyka
kredytowego byt znaczny, ujmuje sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu. Grupa przyjmuje, ze niewykonanie zobowigzania
nastepuje, gdy przeterminowanie wynosi 180 dni lub wystgpity inne okoliczno$ci na to wskazujgce i nie zostaty podjete zadne czynnosci
naprawcze, przykliadowo zaakceptowana przez obie strony zmiana warunkéw umowy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego na dzien pierwszego zastosowania MSSF 9 nie stwierdzono koniecznosci
zmiany utworzonych wczesniej odpiséw, w efekcie nie wprowadzono zadnej korekty do wyniku lat ubiegtych.

Ponadto Grupa wyodrebnita w sprawozdaniu z wyniku pozycje ,Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych” oraz ,Zysk (strata) z
zaprzestania ujmowania aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie”, ktére wczesniej prezentowane byty w
kosztach finansowych..

Standardy i interpretacje opublikowane i przyjete przez RMSR, ktére nie weszty w zycie dla okresé6w rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2018 i ich wplyw na skonsolidowane sprawozdania Grupy:

Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizowane
standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2018 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i
interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska

a) Nowy MSSF 16 ,Leasing”

Nowy standard regulujgcy umowy leasingu (w tym umowy najmu i dzierzawy) zawiera nowg definicje leasingu.

Znaczgce zmiany dotyczg leasingobiorcow: standard wymaga ujecia w bilansie dla kazdej umowy leasingowej wartosci
Jprawa do korzystania ze skfadnika aktywdw” i analogicznego zobowigzania finansowego. Prawo do korzystania z aktywéw
jest nastepnie amortyzowane, natomiast zobowigzanie wyceniane w zamortyzowanym koszcie. W okreslonych sytuacjach
wskazanych w standardzie zobowigzanie z tytutu leasingu podlega aktualizacji wyceny, ktorej skutki co do zasady ujmowane
sg jako korekta wartosci prawa do korzystania z aktywoéw.

Przewidziano uproszczenia dla uméw krétkoterminowych (do 12 miesiecy) i aktywow o niskiej wartosci.

Podejscie ksiegowe do leasingdw od strony leasingodawcy jest zblizone do zasad okreslonych w dotychczasowym MSR 17.
MSSF 16 wymaga dokonywania szerszego zakresu ujawnien w poréwnaniu do wymogéw MSR 17 (dotyczy to zaréwno
leasingobiorcy, jak i leasingodawcy). Nowy standard zaktada mozliwo$¢ zastosowania zmodyfikowanego podej$cia
retrospektywnego oraz pewnych praktycznych rozwigzan w ramach przepiséw przejsciowych.
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Na koniec 2018 roku Grupa jest leasingobiorcg w 4 umowach najmu i dzierzawy zawartych na okresy od roku do 4 lat, liczac
od dnia 31 grudnia 2018 lat. Na podstawie tych umoéw przystuguje jej prawo do uzytkowania powierzchni biurowej. Oprocz
tego Grupa jest leasingobiorcg w kilku umowach leasingowych ktére na dzien 31 grudnia 2018 sg wykazywane jako leasing
finansowy tj. z wykazaniem prawa do korzystania przedmiotu leasingu w odpowiedniej pozycji aktywéw oraz zobowigzania
finansowego w podziale na czes¢ krotko i diugoterminowa

Grupa planuje wdrozenie MSSF 16 przy zastosowaniu zmodyfikowanej metody retrospektywnej, tj. bez przeksztatcania
danych poréwnawczych, z ujeciem fgcznego efektu pierwszego zastosowania standardu jako korekty bilansu otwarcia wyniku
lat ubieglych w dniu pierwszego zastosowania. Ponadto Grupa zamierza zastosowac nastepujgce dopuszczone przez
standard rozwigzania praktyczne:

. na dzien pierwszego zastosowania MSSF 16 Grupa nie bedzie dokonywaé ponownej oceny, czy dana umowa jest
leasingiem lub czy zawiera leasing; Grupa zamierza zastosowac standard wytgcznie do umoéw, ktére przed tym
dniem zidentyfikowano jako leasingi zgodnie z MSR 17 oraz KIMSF 4,

e warto$¢ prawa do korzystania z tytutu wszystkich umoéw sklasyfikowanych uprzednio przez Grupe jako leasing
operacyjny zgodnie z MSR 17 na dzien pierwszego zastosowania MSSF 16 zostanie ustalona w kwocie
zobowigzania z tytutu leasingu skorygowanego o optaty i przedptaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z
sytuacji finansowej bezposrednio sprzed dnia pierwszego zastosowania,

e w ramach podejscia portfelowego dla wszystkich umoéw leasingu samochodéw Grupa zastosuje jedng stope
dyskontowa,

e umowy, ktorych okres leasingu konczy sie w 2019 roku, Grupa ujmuje jako koszty metoda liniowg w okresie
leasingu,

W zwigzku z zastosowaniem MSSF 16 Grupa rozpozna na dzien pierwszego zastosowania prawa do korzystania w kwocie
3.850 tys. PLN oraz zobowigzania z tytutu leasingu w kwocie 3.850 tys. PLN. Prawa z tytutu korzystania zostang
zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji ,aktywa trwate”, natomiast zobowigzania
leasingowe w pozyciji ,pozostate zobowigzania finansowe w podziale na czes$¢ krotkoterminowa i diugoterminowa.

Grupa oszacowata, ze wptyw zastosowania po raz pierwszy standardu na wynik lat ubiegtych bedzie zerowy.
Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej

b) Zmiana MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” — obowigzujaca dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku
lub pdzniej

Zmiana polega na dopuszczeniu kwalifikowania do kategorii aktywoéw wycenianych w zamortyzowanym koszcie takich instrumentéw,
ktore w przypadku wczesniejszej sptaty powodujg, ze jednostka otrzyma kwote mniejszg niz suma kapitatu i naliczonych odsetek
(tzw. ujemne wynagrodzenie).

c) MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe — obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w
dniu lub po 1 stycznia 2021 roku

MSSF 17 zastepuje MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe. MSSF 17 wprowadza jednolite zasady ujmowania i wyceny umoéw
ubezpieczenia i reasekuracji wedtug ich wartosci biezgcej. MSSF 17 wymaga, aby umowy ubezpieczenia byty ujmowane w oparciu o
biezace szacunki i zatozenia, ktére odzwierciedlajg oczekiwane przyszte przeptywy pieniezne oraz niepewnosci z nimi zwigzane.
Przychody z tytulu umowy ubezpieczenia (umowna marza) sg rozpoznawane wraz ze $wiadczeniem ustugi objetej umowg
ubezpieczenia przez okres objety ubezpieczeniem.

Zmiany w szacunkach dotyczacych przysztych przeptywdw pomiedzy datami bilansowymi ujmowane sg w sprawozdaniu z wyniku lub
jako korekta oczekiwanej marzy umownej w zaleznosci od charakteru zmiany oraz przyczyny je wystgpienia. Jednostka ma wybér w
jaki sposéb rozpoznawaé niektore zmiany w stopie dyskontowej: w sprawozdaniu z wyniku lub w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw za dany okres.

Wczesniejsze zastosowanie MSSF 17 jest mozliwe pod warunkiem wdrozenia MSSF 9 oraz MSSF 15.

d) Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe i MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i
wspdlnych przedsiewzigciach: Transakcje sprzedazy Ilub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkg
stowarzyszong lub wspdolnym przedsiewzieciem — odroczenie stosowania na czas nieokreslony

Zmiany dotyczg sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdlinym
przedsiewzieciem oraz wyjasniajg, ze ujecie zysku lub straty w transakcjach z udziatem jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego
przedsiewzigcia zalezy od tego, czy sprzedane lub wniesione aktywa stanowig przedsiewziecie.

e) KIMSF 23 Niepewnos¢ interpretacji dotyczgcych podatku dochodowego - obowigzujgce w odniesieniu do okreséw
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019 roku

Interpretacja wyjasnia jak odzwierciedli¢ w sprawozdaniu finansowym niepewnos¢ zwigzang z ujmowaniem podatku dochodowego.
Interpretacja dotyczy sytuacji gdy ujecie danej transakcji lub okolicznosci w prawie podatkowym jest niejasne lub sytuacji gdy
jednostka nie jest pewna czy organy podatkowe zaakceptujg podejscie jednostki lub jej interpretacje prawa podatkowego.

f)  Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - Udziaty dtugoterminowe w
jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach (opublikowane w dniu 12 pazdziernika 2017 roku, obowigzujgce
w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019)
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Celem zmiany jest wskazanie w jaki sposéb wyceni¢ udziaty diugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych lub wspéinych
przedsiewzigciach. Dodano paragraf 14A w celu wyjasnienia, ze jednostka stosuje MSSF 9, w tym wymogi dotyczgce utraty wartosci,
do dtugoterminowych udziatéw w jednostce stowarzyszonej lub wspolnym przedsiewzieciu, ktére stanowig czes¢ inwestycji netto w
jednostce stowarzyszonej lub wspoélnym przedsiewzieciu, ale do ktérych metoda praw wiasnosci nie jest stosowana. Skreslono
paragraf 41 poniewaz Rada uznata, ze powtorzyta w nim wymogi zawarte w MSSF 9 i wprowadzita zamieszanie w rachunkowosci w
odniesieniu do dtugoterminowych udziatow.

g) Poprawki do MSSF (2015-2017) - zmiany w ramach procedury wprowadzania corocznych poprawek do MSSF —
obowigzujace w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019 roku

e Zmiana do MSSF 3 Pofgczenia jednostek MSSF 11 Wspdine ustalenia umowne Precyzuje, co nastepuje:

a) jednostka dokonuje ponownej wyceny udziatu we wspolnej dziatalnosci, ktéra spetnia definicje przedsiewzigcia,
gdy uzyskuje nad nim kontrole.

b) jednostka nie dokonuje ponownej wyceny udziatu we wspolnej dziatalnosci, ktéra spetnia definicje przedsiewziecia,
jesli zmiana udziatu we wspolnej dziatalnosci powoduje powstanie wspétkontroli lub jej utrzymanie.

e Zmiana do MSR 12 Podatek dochodowy Precyzuje, iz konsekwencje podatkowe wyptaty dywidend sg ujmowane w taki sam
sposoéb jak innych transakciji.

e Zmiana do MSR 23 Koszty finansowania zewnetrznego Precyzuje, iz jednostka traktuje jako czes¢ finansowania
zewnetrznego o ogélnym charakterze kazde finansowanie zwigzane z wytworzeniem aktywa, kiedy aktywo to jest gotowe
do uzytkowania lub sprzedazy

e Zmiana do MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne Precyzuje ze wspolnik wspodlnej dziatalnosci, niesprawujgcy wspdinej
kontroli, w sytuacji gdy uzyska wspding kontrole nad wspodlng dziatalnoscig bedgcg przedsiewzieciem, nie powinien
ponownie wycenia¢ udziatdbw w tej wspdlnej dziatalnosci

h) Zmiany dotyczace MSR 19 Swiadczenia pracownicze - obowigzujgce w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych
rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019 roku

Zmiana ta wymaga, aby w przypadku zmian, ograniczen lub rozliczenia programu okreslonych swiadczen jednostka:

. przyjmowata aktualne zatozenia w celu ustalenia kosztéw biezgcego zatrudnienia oraz wartosci biezacej zobowigzania z
tytutu okreslonych $wiadczen dotyczacego pozostatego okresu,

. ujmowata w wyniku, jako ,koszty przesztego zatrudnienia” lub ,zyski lub strat” z tytutu rozliczenia programu, kwoty
wynikajgce z wyceny wartosci biezgcej zobowigzania z tytutu okreslonych swiadczen, przed i po zmianie, przy obecnych
zatozeniach i wartosci godziwej aktywdw programu na dzien dokonania zmiany, w tym takze zmiane nadwyzki
nierozpoznanej.”

i) Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie btedéw”.Zmiana polega na wprowadzeniu nowej definicji pojecia ,istotny” (w odniesieniu do
pominiecia lub znieksztatcenia w sprawozdaniu finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1 i MSR 8 réznita sie od
zawartej w Zatozeniach Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co mogto powodowa¢ trudnosci w dokonywaniu
osgdow przez jednostki sporzgdzajace sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje ujednolicenie definicji we wszystkich
obowigzujgcych MSR i MSSF.

) Zmiana MSSF 3 ,Potgczenia przedsiewzie¢”
Zmiana dotyczy definicji przedsiewziecia i obejmuje przede wszystkim nastepujgce kwestie:

a. precyzuje, ze przejety zespot aktywow i dziatan, aby byc traktowanym jako przedsiewzigcie, musi obejmowac
réwniez wktad i istotne procesy, ktére wspdlnie w istotny sposéb uczestniczyé bedg w wypracowaniu zwrotu,

b. zaweza definicje zwrotu, a tym samym réwniez przedsiewziecia, skupiajgc sie na dobrach i ustugach dostarczanych
odbiorcom, usuwajac z definicji odniesienie do zwrotu w formie obnizenia kosztow,

c. dodaje wytyczne i przyktady ilustrujgce w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach potgczenia zostat
przejety istotny proces,

d. pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwo$¢ zastgpienia brakujgcych wktadu lub procesu i kontynuowania
operowania przedsiewzigeciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

e. dodaje opcjonalng mozliwo$¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majgcej na celu wykluczenie, ze przejety
zestaw dziatan i aktywow jest przedsiewzigciem.

Zmiana obowigzuje dla potaczen przedsiewzie¢ dla ktdrych dzien przejecia przypada w ciggu pierwszego rocznego okresu
sprawozdawczego rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej oraz dla transakcji nabycia aktywéw, ktoére wystagpity
w tym okresie sprawozdawczym lub pdzniej.

Grupa szacuje ze wdrozenie powyzszych standardéw nie bedzie miato istotnego znaczenia dla skonsolidowanych sprawozdan
finansowych. W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego wczes$niejszego
zastosowania standardu lub interpretacji; Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania
przez standardy lub interpretacje.

. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej i poréwnywalnosé sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe
w okresie 12 miesiecy po ostatnim dniu bilansowym, czyli 31.12.2018 roku. Zarzad Spoétki dominujgcej nie stwierdza na dzien
podpisania sprawozdania istnienia faktdw i okolicznosci, ktére wskazywatlyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania
dziatalnosci w okresie 12 miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania bgdz istotnego
ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.
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Do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2017 rok nie wystapity zdarzenia, ktére nie zostaly, a
powinny by¢ ujete w ksiegach rachunkowych okresu sprawozdawczego. Jednoczesnie w niniejszym sprawozdaniu finansowym nie
wystepujg istotne zdarzenia dotyczace lat ubiegtych.

lll. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spotki dominujacej oraz sprawozdania finansowe spétek,
nad ktérymi Grupa sprawuje kontrole tj. spotek zaleznych, sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2018 roku. Przez kontrole rozumie sie
zdolno$¢ wptywania na polityke finansowg i operacyjng spotki zaleznej w celu osiagniecia korzysci ekonomicznych z jej dziatalnosci.

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

Wytaczeniu z konsolidacji moga podlegaé spotki, ktérych sprawozdania finansowe sg nieistotne z punktu widzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Inwestycje w spétkach zaleznych zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.

Spoiki zalezne obejmowane sg konsolidacjg metoda petna.
Metoda konsolidacji petnej polega na tgczeniu sprawozdan finansowych Spoétki dominujgcej oraz spotek zaleznych poprzez
zsumowanie, w petnej wartosci, poszczegdlnych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychodéw oraz kosztéw. W celu
zaprezentowania Grupy Kapitatlowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona pojedyncza jednostke gospodarczg dokonuje sie
nastepujgcych wylgczen:
. na moment nabycia kontroli uymowana jest wartos¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,
= okre$lane sg i prezentowane oddzielnie udziaty niedajace kontroli,
. salda rozliczen miedzy spétkami Grupy Kapitatowe;j i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wylgcza sie w catosci,
= wylgczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktére sg ujete w wartosci
bilansowej aktywow takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz Grupy analizowane sg pod kagtem
utraty wartosci aktywow z perspektywy Grupy,
. ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejSciowych wynikajgcych z wytgczenia zyskéw i strat osiggnietych na
transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajgce kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatdw wtasnych i reprezentujg te czes¢ dochoddw catkowitych oraz
aktywow netto spotek zaleznych, ktére przypadajg na podmioty inne niz spotki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody catkowite
spotek zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spétki dominujgcej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we wtasnosci.

Do 1 stycznia 2010 roku nadwyzka strat przypadajgcych na akcjonariuszy nieposiadajgcych kontroli ponad wartos¢ udziatow
niedajacych kontroli, obcigzata Spdtke dominujgcg. Zgodnie z MSSF 10 Grupa nie dokonywata retrospektywnego przeksztatcenia
dokonanej alokaciji strat, stad zyski spétek zaleznych, osiggniete w okresach pozniejszych, rozliczone bedg w pierwszej kolejnosci na
Spoétke dominujgcg do momentu pokrycia strat uprzednio przejetych od mniejszosci.

Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi, ktére nie skutkujg utratg kontroli przez Spétke dominujaca, Grupa traktuje jak transakcje
kapitatowe:

P . sprzedaz czesciowa udziatbw na rzecz podmiotéw niekontrolujgcych - roznica pomiedzy ceng sprzedazy a warto$cig
bilansowg aktywow netto spotki zaleznej, przypadajacych na udziaty sprzedane podmiotom niekontrolujgcym, ujmowana jest
bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

"  nabycie udziatéw od podmiotédw niekontrolujacych - réznica pomiedzy ceng nabycia a wartosciag bilansowg aktywéw netto
nabytych od podmiotéw niekontrolujgcych ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

IV. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywoéw i pasywéw oraz
przychodéw i kosztéw

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem inwestycji w
nieruchomosci, ktére zostaty wycenione wedtug wartosci godziwej.

Warto$¢ bilansowa ujetych zabezpieczanych aktywow i zobowigzan jest korygowana o zmiany wartosci godziwej, ktére mozna
przypisac ryzyku, przed ktérym te aktywa i zobowigzania sg zabezpieczane.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w zitotych (,PLN”), a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano
inaczej, podane sg w tysigcach PLN.

Przychody i koszty dzialalnosci operacyjnej

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane z dang
transakcjg oraz gdy kwote przychoddéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob. Przychody sg rozpoznawane w wartosci godziwej
zaptaty otrzymanej lub naleznej po pomniejszeniu o podatek od towardéw i ustug (VAT) oraz rabaty. Przy ujmowaniu przychoddéw
obowiazujg réwniez kryteria przedstawione ponizej.

Przychody z inwestycji w spotki celowe

Kazdy projekt deweloperski jest realizowany w ramach specjalnie dla tego celu utworzonej odrebnej spétki celowej. Podstawowym
zrédiem przychodéw Spotki wynikajgcym z dziatalnosci holdingu finansowego bedg zatem dywidendy oraz przychody ze sprzedazy
akcji lub wyptaty z majatku likwidowanych spoétek celowych. Generowane na poziomie spoétki celowej przychody i odpowiadajgce im
koszty dziatalnosci deweloperskiej sg ujmowane w momencie przekazania znaczgcej czesci ryzyk i korzysci wynikajgcej z prawa
wiasnosci do towarow i produktéw oraz gdy kwote przychodu mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.
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Grupa rozpoznaje przychody z tytutu zarzadzania projektami developerskim realizowanymi przez spotki celowe oraz przychody ze
sprzedazy produktow (gtéwnie lokali mieszkalnych) jako przychody z uméw z klientami.

Odsetki

Przychody z tytulu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej stopy
procentowej, stanowigcej stope dyskontujacg przyszte wplywy pieniezne przez szacowany okres zycia instrumentéw finansowych) w
stosunku do wartosci bilansowej netto danego skfadnika aktywow finansowych.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytulu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia si¢ w wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organéw podatkowych) z zastosowaniem stawek
podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz obowigzywaty na dzien bilansowy

Podatki dochodowe - podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do réznic
przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywdéw i zobowigzan, a ich wartoscig bilansowg
wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przej$ciowych:

e z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow bagdz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania
czy strate podatkowg oraz

e w przypadku dodatnich roznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i
udziatéw we wspdlnych przedsiewzigciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przejsciowych podlegajg
kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przyszioSci roznice przejSciowe nie ulegng
odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych roznic przejsciowych w takiej wysokosci, w
jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. roznice, aktywa i straty:
ez wyjgtkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych powstaja w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywoéw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy
strate podatkowg oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz udziatow
we wspolnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu
i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega stosownemu
obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub
catkowitego zrealizowania sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci
odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiagniecia w przysztosci dochodow do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego
sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem stawek
podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, ktérych
obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uimowanych bezposrednio w kapitale wtasnym jest ujmowany w kapitale wtasnym, a nie w
rachunku zyskéw i strat.

Grupa kompensuje ze sobag aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci
ze zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym
organem podatkowym

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedlug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie
koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do uzywania. W skiad kosztu
wchodzi rowniez koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzgdzenh w momencie poniesienia, jesli spetnione sg kryteria rozpoznania.
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Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskéw i
strat w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czeéci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, do ktérych mozna
przyporzadkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sg rowniez koszty generalnych remontow.

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywéw, wynoszacy w typowych
przypadkach:

Typ Okres

Budynki i budowle Indywidualnie, zaleznie od spodziewanego
okresu uzytkowania

Urzadzenia biurowe oraz pozostate $rodki 3-5 lat

trwate

Srodki transportu 5 lat

Komputery 2-4 lata

Inwestycje w obcych srodkach trwatych 10 lat

Srodki trwate o niskiej wartosci jednostkowej, tj. ponizej 3.500 zt odpisuje sie w koszty w momencie oddania do uzytkowania.

Warto$¢ koncowa, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji sktadnikéw aktywéw weryfikuje sie corocznie, i w razie koniecznosci —
koryguje z efektem od poczatku wiasnie zakonczonego roku obrotowego. W sytuacji gdy wartos¢ koncowa przewyzsza wartosé
biezaca, amortyzacja nie jest naliczana.

Dana pozycja rzeczowych aktywoéw trwatych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sa
spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty
wynikajgce z usuniecia danego sktadnika aktywéw z bilansu (obliczone jako réznica pomiedzy ewentualnymi wptywami ze sprzedazy
netto a wartoscig bilansowg danej pozycji) sg ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w okresie, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

Inwestycje rozpoczete dotyczace srodkow trwatych bedacych w toku budowy lub montazu innych niz nieruchomosci inwestycyjne sa
wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate w
budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania srodka trwatego do uzywania.

Wartosci niematerialne

Warto$ci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spetniajg kryteria rozpoznania dla kosztéw prac
badawczych i rozwojowych) wycenia sie przy poczgtkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Cena nabycia
wartosci niematerialnych nabytych w transakcji potgczenia jednostek gospodarczych jest réwna ich wartosci godziwej na dzien
potaczenia. Po ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o
umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartos$ci. Nakfady poniesione na warto$ci niematerialne wytworzone we wtasnym
zakresie, z wyjatkiem aktywowanych naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i sg ujmowane w kosztach
okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. Wartosci niematerialne o
ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane testom na utrate wartosci
kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji wartosci niematerialnych o
ograniczonym okresie uzytkowania sg weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie
uzytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzgcych z danego skiadnika aktywow sg
ujmowane poprzez zmiane odpowiednio okresu lub metody amortyzaciji, i traktowane jak zmiany wartos$ci szacunkowych.

Warto$ci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sg uzytkowane, sg corocznie poddawane weryfikacji pod
katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegdlnych aktywéw lub na poziomie osrodka wypracowujgcego Srodki
pieniezne.

Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby, korygowane z efektem od poczatku wiasnie
zakonczonego roku obrotowego.

Zyski lub straty wynikajace z usuniecia warto$ci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug roznicy pomiedzy wptywami ze
sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywdw i sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w momencie ich usunigcia
z bilansu.

Oprogramowanie jest amortyzowane metodg liniowa przez okres ekonomicznego uzytkowania, nie przekraczajgcy pieciu lat.

Wartos¢ firmy

Warto$¢ firmy ujmowana jest poczatkowo zgodnie z MSSF 3 (patrz wyzej podpunkt dotyczacy potaczen jednostek gospodarczych).
Wartosci firmy nie amortyzuje sie, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest test na utrate wartosci zgodnie z MSR 36 (patrz
podpunkt dotyczacy utraty wartosci niefinansowych aktywow trwatych).
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.Dla celéw testowania utraty wartosci wartos¢ firmy alokuje sie na poszczegélne osrodki wypracowujgce $rodki pieniezne w Grupie.
Osrodki wypracowujgce srodki pieniezne testuje sie pod wzgledem utraty wartosci raz w roku lub czesciej, jesli powstaty przestanki
Swiadczace o mozliwosci utraty wartosci.. Jesli wartos¢ odzyskiwalna osrodka wypracowujgcego $rodki pieniezne w Grupie jest
mniejsza od jej wartosci bilansowej, strate z tytutu utraty wartosci alokuje sie najpierw w celu redukcji kwoty bilansowej wartosci firmy
alokowanej do tej jednostki, a nastepnie do pozostatych aktywow tego osrodka proporcjonalnie do wartosci bilansowej poszczegdlnych
sktadnikéw aktywow osrodka. Strata z tytutu utraty wartosci ujeta dla wartosci firmy nie podlega odwrdceniu w nastepnym okresie.

Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwatych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci
ktoregos ze sktadnikow niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, lub w razie koniecznosci
przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci, Grupa dokonuje oszacowania wartosci
odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego $rodki pieniezne, do ktérego dany sktadnik aktywdw nalezy.

Warto$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywdw lub osrodka wypracowujacego srodki pieniezne odpowiada wartosci godziwej pomniejszonej
o koszty sprzedazy tego skiadnika aktywéw lub odpowiednio osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej,
zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng ustala sie dla poszczegdlnych aktywow, chyba ze dany sktadnik
aktywow nie generuje samodzielnie wptywow pienieznych, ktére w wiekszosci sg niezalezne od tych, ktére sg generowane przez inne
aktywa lub grupy aktywow. Jesli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdw jest wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata
wartosci i dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane
przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkow
opodatkowania, ktéra odzwierciedla biezace rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego
sktadnika aktywow.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujgce na to, ze odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci,
ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony.
Jezeli takie przestanki wystepujg, Grupa szacuje wartos¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy z
tytutu utraty wartosci ulega odwréceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu aktualizujgcego nastgpita zmiana
wartosci szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywéw. W takim przypadku, podwyzsza
sie warto$¢ bilansowg sktadnika aktywéw do wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢
wartosci bilansowej skfadnika aktywdw, jaka zostataby ustalona (po odjeciu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach w ogdle nie ujeto
odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty warto$ci w odniesieniu do tego sktadnika aktywoéw. Odwrécenie odpisu aktualizujgcego z tytutu
utraty wartosci skfadnika aktywdw ujmuje sie niezwtocznie jako przychdéd w rachunku zyskéw i strat. Po odwréceniu odpisu
aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego skfadnika jest korygowany w sposéb, ktéry pozwala w
ciggu pozostatego okresu uzytkowania tego sktadnika aktywoéw dokonywaé systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci
bilansowej pomniejszonej o warto$¢ koncowa.

Nieruchomosci inwestycyjne

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie te nieruchomosci, ktérych wtascicielem badz leasingobiorcg w leasingu finansowym jest
Grupa i ktére stuzg do osiggania korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu ich wartosci godziwej bgdz z przychodéw z tytutu
ich wynajmu (lub z obu tych tytutéw jednoczesnie). Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie réwniez nieruchomosci inwestycyjne w
trakcie budowy tj. przed oddaniem do uzytkowania.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztéw transakcji. Wartos¢
bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt wymiany czesci skltadowej nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile
spetnione sg kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztéw biezacego utrzymania tych nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian
wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w tym okresie, w ktérym powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sa usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania danej nieruchomosci
inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sa spodziewane zadne przyszte korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z
usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sg ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w tym okresie, w ktérym dokonano takiego
usuniecia.

Przeniesienia aktywoéw do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko wowczas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich uzytkowania
potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania skiadnika aktywow przez wiasciciela, zawarcie umowy leasingu operacyjnego lub
zakonczenie budowy/wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnej. Jezeli sktadnik aktywdw wykorzystywany przez witasciciela staje sie
nieruchomoscig inwestycyjng, Grupa stosuje zasady opisane w czesci Rzeczowe aktywa trwafe az do dnia zmiany sposobu
uzytkowania tej nieruchomosci. W przypadku przeniesienia aktywéw z zapasow do nieruchomosci inwestycyjnych, réznice miedzy
wartoscig godziwg nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscig bilansowg ujmuje sie w rachunku
zyskoéw i strat. Gdy Grupa konczy budowe lub wytworzenie nieruchomosci inwestycyjnej, réznice migedzy ustalong na ten dzien
wartoscig godziwg tej nieruchomosci a jej poprzednig wartoscig bilansowg ujmuje sie w rachunku zyskoéw i strat.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywdw wykorzystywanych przez wiasciciela lub do zapasow,

domniemany koszt takiego sktadnika aktywow, ktéry zostanie przyjety dla celdw jego ujecia w innej kategorii jest rowny wartosci
godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

Leasing
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Grupa jako leasingobiorca

Umowy leasingowe, zgodnie, z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce z posiadania
przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umdw leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz poézniejsze
raty leasingowe ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat metoda liniowg przez okres trwania leasingu.

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, nad ktérymi Spétka dominujgca nie sprawuje kontroli, ale na ktére wywiera znaczacy wptyw,
uczestniczac w ustalaniu polityki finansowej i operacyjne;j.
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sg ujmowane poczatkowo w cenie nabycia, a nastepnie wyceniane z zastosowaniem
metody praw wtasnosci. Na moment powstania znaczacego wplywu ustalana jest wartos¢ firmy jako réznica pomiedzy ceng nabycia
inwestycji a wartoscig godziwg aktywéw netto przypadajgcych na inwestora. Warto$¢ firmy ujmowana jest w wartosci bilansowej
inwestycji w jednostkach stowarzyszonych.
Wartosc¢ bilansowa inwestycji w jednostkach stowarzyszonych jest powigkszana lub pomniejszana o:
. udziat Spétki dominujgcej w wyniku jednostki stowarzyszonej,
= udziat Spotki dominujgcej w pozostatych catkowitych dochodach jednostki stowarzyszonej, wynikajgcych m.in. z
przeszacowania rzeczowych aktywow trwatych oraz z tytutu réznic kursowych z przeliczenia jednostek zagranicznych. Kwoty
te wykazuje sie w korespondencji z odpowiednig pozycjg ,Skonsolidowanego sprawozdania z wyniku i pozostatych
catkowitych dochodéw”,
= zyski i straty wynikajgce z transakcji pomigedzy Grupg a jednostkg stowarzyszong, ktére podlegajg wytgczeniom do proporciji
posiadanego udziatu,
. otrzymane wyptaty z zysku wypracowanego przez jednostke stowarzyszona, ktére obnizajg warto$¢ bilansowa inwestycji.

Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktora skutkuje powstaniem sktadnika aktywow finansowych u jednej ze stron i
jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron.

Skfadnik aktywow finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, gdy Grupa staje sie
strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywdw i zobowigzan finansowych ujmuje sie na dzien
zawarcia transakcji.

Sktadnik aktywow finansowych wytacza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy wygasajg umowne prawa do
przeptywéw pienieznych ze sktadnika aktywéw finansowych lub gdy sktadnik aktywéw finansowych oraz zasadniczo cate ryzyko i
korzysci z nim zwigzane zostajg przeniesione na inny podmiot.

Grupa wytacza ze sprawozdania z sytuacji finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie przestato istnie¢, to znaczy,
kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zasad przedstawionych ponize;.

Aktywa finansowe (zasady obowigzujgce do 31 grudnia 2017 roku)

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej uiszczonej zaptaty.
Koszty transakcji Grupa wigcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich aktywéw finansowych, poza kategorig aktywow
wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, Grupa klasyfikuje z
podziatem na:

. pozyczki i naleznosci,

=  aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy,

=  inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci oraz

. aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskow lub strat z wyceny w wyniku finansowym lub w
pozostatych catkowitych dochodach. Zyski lub straty ujmowane w wyniku finansowym prezentowane sg jako przychody lub koszty
finansowe, za wyjatkiem odpiséw aktualizujgcych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére prezentowane sg jako pozostate koszty
operacyjne.

Wszystkie aktywa finansowe, za wyjgtkiem wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, podlegajg ocenie na kazdy dzien
bilansowy ze wzgledu na wystgpienie przestanek utraty ich wartosci. Sktadnik aktywéw finansowych podlega odpisom aktualizujgcym,
jezeli istniejg obiektywne dowody Swiadczace o utracie jego wartosci. Przestanki utraty wartosci analizowane sg dla kazdej kategorii
aktywow finansowych odrebnie, co zostato zaprezentowane ponize;.

Pozyczki i naleznosci to niebedace instrumentami pochodnymi aktywa finansowe, o ustalonych lub mozliwych do okreslenia
ptatnosciach, ktére nie sg kwotowane na aktywnym rynku. Pozyczki i naleznosci wyceniane sg wediug zamortyzowanego kosztu z
zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej. Wycena krotkoterminowych naleznosci odbywa sie w warto$ci wymagajacej
zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.
Aktywa finansowe kwalifikowane do kategorii pozyczek i naleznosci wykazywane sg w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako:

. aktywa diugoterminowe w pozycji ,Naleznosci i pozyczki” oraz

. aktywa krétkoterminowe w pozycjach ,Pozyczki’, ,Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nalezno$ci” oraz ,Srodki

pieniezne i ich ekwiwalenty”.

Odpisy na naleznos$ci watpliwe szacowane sa, gdy $ciggniecie peinej kwoty naleznosci przestato by¢é prawdopodobne. Znaczgce salda
naleznosci podlegajg indywidualnej ocenie w przypadku dtuznikéw zalegajacych z zaptatg lub gdy uzyskano obiektywne dowody, ze
diuznik moze nie uisci¢ naleznosci (np. trudna sytuacja finansowa dtuznika, proces sgdowy przeciwko dtuznikowi, niekorzystne dla
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diuznika zmiany otoczenia gospodarczego). Dla naleznosci nie podlegajacych indywidualnej ocenie, przestanki utraty wartosci
analizowane sg w ramach poszczegolnych klas aktywow okreslonych ze wzgledu na ryzyko kredytowe (wynikajgce np. z branzy,
regionu lub struktury odbiorcow). Wskaznik odpiséw aktualizujgcych dla poszczegdlnych klas oparty jest zatem na zaobserwowanych w
niedawnej przesztosci trendach dotyczacych trudnosci w sptacie naleznosci przez dtuznikow.

Aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do
obrotu lub wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik finansowy ze wzgledu na spetnienie
kryteriow okreslonych w MSR 39.

Do tej kategorii zaliczane sg wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji
+Pochodne instrumenty finansowe”, za wyjatkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z rachunkowoscig
zabezpieczen.

Instrumenty nalezace do tej kategorii wyceniane sg w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg w wyniku finansowym. Zyski i
straty z wyceny aktywoéw finansowych okreslone sg przez zmiane wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezacych na dzien
bilansowy cen pochodzgcych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci to niebedace instrumentami pochodnymi aktywa finansowe, z ustalonymi lub
mozliwymi do okreslenia ptatnosciami oraz o ustalonym terminie wymagalnosci, wzgledem ktérych Grupa ma zamiar i jest w stanie
utrzymaé w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci, z wytgczeniem aktywow zaklasyfikowanych do pozyczek i naleznosci.

W tej kategorii Grupa ujmuje obligacje i inne papiery dtuzne utrzymywane do terminu wymagalnosci, wykazywane w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej w pozycji ,Pozostatych aktywéw finansowych”.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalno$ci wyceniane sg wedlug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej. Jezeli wystepujg dowody wskazujgce na mozliwos¢ wystgpienia utraty wartosci inwestycji
utrzymywanych do terminu wymagalnosci (np. ocena zdolnosci kredytowej spétek emitujacych obligacje), aktywa wyceniane sg w
wartosci biezacej szacowanych przysztych przeptywdw pienieznych. Zmiany wartosci bilansowej inwestycji, tgcznie z odpisami
aktualizujgcymi z tytutu utraty wartosci, ujmowane sa w wyniku finansowym.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy to niebedace instrumentami pochodnymi aktywa finansowe, ktére zostaty wyznaczone jako
dostepne do sprzedazy lub nie kwalifikujg sie do zadnej z powyzszych kategorii aktywéw finansowych.

W tej kategorii Grupa ujmuje notowane obligacje nieutrzymywane do termindw wymagalnosci oraz akcje spétek innych niz spotki
zalezne lub stowarzyszone. Aktywa te w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wykazywane sg w pozycji ,Pozostatych aktywéw
finansowych”.

Akcje spoétek nienotowanych wyceniane sg w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci, ze wzgledu na brak
mozliwosci wiarygodnego oszacowania ich wartosci godziwej. Odpisy aktualizujgce ujmowane sg w wyniku finansowym.

Wszystkie inne aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wyceniane sg w wartosci godziwej. Zyski i straty z wyceny ujmowane sg jako
pozostate catkowite dochody i kumulowane w kapitale z wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy, za wyjatkiem odpiséw
z tytutu utraty wartosci oraz réznic kursowych od aktywéw pienieznych, ktére ujmowane sg w wyniku finansowym. W wyniku
finansowym ujmowane sg réwniez odsetki, ktore bylyby rozpoznane przy wycenie tych skfadnikow aktywdéw finansowych wedtug
zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowe;.

Odwrdécenie odpiséw z tytutu utraty wartos$ci aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy ujmowane jest w pozostatych catkowitych
dochodach, za wyjgtkiem odpiséw aktualizujgcych warto$¢ instrumentéw dtuznych, ktérych odwrécenie ujmowane jest w wyniku
finansowym, jezeli wzrost wartosci instrumentu moze by¢ obiektywnie tgczony ze zdarzeniem nastepujgcym po rozpoznaniu utraty
wartosci.

W momencie wyltgczenia sktadnika aktywdw ze sprawozdania z sytuacji finansowej, skumulowane zyski i straty, ujete poprzednio w
pozostatych catkowitych dochodach, przenoszone sg z kapitatu wlkasnego do wyniku finansowego oraz prezentowane sg w pozostatych
catkowitych dochodach jako reklasyfikacja z tytutu przeniesienia do wyniku finansowego.

Aktywa finansowe (zasady obowigzujgce od 1 stycznia 2018 roku)

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej uiszczonej zaptaty.
Koszty transakcji Grupa wigcza do wartosci poczagtkowej wyceny wszystkich aktywéw finansowych, poza kategorig aktywow
wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjgtkiem od tej zasady sg naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére Grupa wycenia w
ich cenie transakcyjnej w rozumieniu MSSF 15, przy czym nie dotyczy to tych pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktérych termin
ptatnosci jest dtuzszy niz rok i ktore zawierajg istotny komponent finansowania zgodnie z definicja z MSSF 15.

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, Grupa klasyfikuje z
podziatem na:

. aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

. aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

. aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

. instrumenty kapitatowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskéw lub strat z wyceny w wyniku finansowym lub w
pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywdw finansowych do kategorii na podstawie modelu biznesowego
funkcjonujacego w Grupie w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi oraz wynikajgcych z umowy przeptywéw pienieznych
charakterystycznych dla sktadnika aktywdw finansowych.

Skiadnik aktywéw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki (i nie zostaty
wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez wynik):
=  sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie aktywow
finansowych dla uzyskania przeptywow pienieznych wynikajgcych z umowy,
= warunki umowy dotyczacej skfadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywéw
pienieznych, ktére sg wylacznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.
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Do kategorii aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
. pozyczki,
= naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktérych nie stosuje sie zasad MSSF 9),
. diuzne papiery wartosciowe,

Wymienione klasy aktywéw finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w podziale na
aktywa dtugoterminowe i krotkoterminowe pozycjach ,Pozyczki i naleznosci’, ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci” oraz ,Pozostate aktywa finansowe”. Wycena krétkoterminowych naleznosci odbywa sie w wartosci wymagajacej zaptaty ze
wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.

Przychody z tytutu odsetek ustalanych metodg efektywnej stopy procentowej Grupa ujmuje w wyniku w odrebnej pozycji ,Przychody
finansowe”

Straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejszone o zyski z tytutu odwrécenia
odpiséw aktualizujgcych Grupa ujmuje w wyniku w pozycji ,Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych”. Zyski i straty powstate w
zwigzku z wylgczeniem aktywdw nalezacych do tej kategorii ze sprawozdania z sytuacji finansowej Grupa ujmuje w wyniku w pozycji
wZysk (strata) z zaprzestania ujmowania aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie”. Pozostate zyski i straty z
aktywow finansowych ujmowane w wyniku, w tym réznice kursowe, prezentowane sg jako przychody lub koszty finansowe.

Skfadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki:
. sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno otrzymywanie
przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow finansowych,
= warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywow
pienieznych, ktore sg wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do sptaty.
Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty warto$ci oraz roznice kursowe zwigzane z tymi aktywami obliczane sg i
ujmowane w wyniku finansowym w taki sam sposoéb, jak ma to miejsce w przypadku aktywow finansowych wycenianych w
zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany warto$ci godziwej tych aktywéw ujmowane sg przez pozostate catkowite dochody. W
momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywdéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite
dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegajg przeklasyfikowaniu z
kapitatu do wyniku.
W okresie sprawozdawczym Grupa nie posiadata aktywow finansowych kwalifikujgcych sie do tej kategorii wyceny.

Skfadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik, jezeli nie spetia kryteriéw wyceny w zamortyzowanym
koszcie lub w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest instrumentem kapitatowym wyznaczonym w momencie
poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Grupa zalicza aktywa
finansowe wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik ze wzgledu na spetnienie kryteriow
okreslonych w MSSF 9.
Do tej kategorii zaliczane sa:
= wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji ,Pochodne
instrumenty finansowe”, za wyjgtkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z rachunkowoscig
zabezpieczen,
. akcje i udziaty spotek innych niz spotki zalezne i stowarzyszone,
=  jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezace do tej kategorii wyceniane sg w warto$ci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg w wyniku odpowiednio w pozycji
+Przychody finansowe” lub ,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny aktywéw finansowych okreslone sg przez zmiane wartosci
godziwej ustalonej na podstawie biezgcych na dzien bilansowy cen pochodzacych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny,
jezeli aktywny rynek nie istnieje.

Instrumenty kapitatowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody obejmujg inwestycje w instrumenty
kapitatowe niebedgce aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu ani warunkowg zaptata w ramach potgczenia przedsiewzie¢, w
odniesieniu do ktérych w momencie poczatkowego ujecia Grupa dokonata nieodwotalnego wyboru dotyczacego przedstawiania w
pozostatych catkowitych dochodach pdézniejszych zmian warto$ci godziwej tych instrumentéw. Wyboru tego Grupa dokonuje
indywidualnie i odrebnie w odniesieniu do poszczegdlnych instrumentéw kapitatowych.

Na dzien 31 grudnia 2018 nie wystepowaty aktywa finansowe zaliczane do tej kategorii.

Skumulowane zyski lub straty z wyceny w warto$ci godziwej, uprzednio rozpoznane przez pozostate catkowite dochody, nie podlegajg
przeklasyfikowaniu do wyniku w zadnych okoliczno$ciach, wigczajgc zaprzestanie ujmowania tych aktywéw. Dywidendy z instrumentow
kapitatowych zaliczonych do tej kategorii ujmowane sg w wyniku w pozycji ,Przychodéw finansowych” po spetnieniu warunkéw
rozpoznania przychodéw z tytutu dywidend okreslonych w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te w oczywisty sposéb stanowig odzyskanie
czesci kosztow inwestycji.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w warto$ci godziwej przez
pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywdw z nimi zwigzanych podlegaja ocenie na kazdy
dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych, niezaleznie od tego, czy wystgpity przestanki utraty wartosci. Sposéb
dokonywania tej oceny i szacowania odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rozni sie dla poszczegdinych klas aktywéw
finansowych:

. Dla naleznosci z tytulu dostaw i ustug Grupa stosuje uproszczone podejscie zaktadajace kalkulacje odpiséw z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych dla catego okresu zycia instrumentu. Szacunki odpiséw sg dokonywane na zasadzie
zbiorowej, a nalezno$ci zostaty pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede
wszystkim o historycznie ksztattujgce sie przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoscia z ostatnich 3 lat,
z uwzglednieniem dostepnych informacji dotyczgcych przysztosci.
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= W odniesieniu do pozostatych klas aktywoéw, w przypadku instrumentéw, dla ktérych wzrost ryzyka kredytowego od
pierwszego ujecia nie byt znaczacy lub ryzyko jest niskie, Grupa zaktada ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania
zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Jesli wzrost ryzyka kredytowego od momentu jego poczatkowego ujecia byt
znaczny, ujmuje sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu.

Grupa przyjeta, ze znaczy wzrost ryzyka nastepuje, kiedy przeterminowanie ptatnosci przekracza 60 dni.
Grupa przyjmuje, ze niewykonanie zobowigzania nastepuje, kiedy przeterminowanie wynosi 180 dni

Zobowigzania finansowe
Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, wykazywane sg w nastepujacych pozycjach sprawozdania z
sytuacji finansowej:

. kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,

= leasing finansowy,

. zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz

= pochodne instrumenty finansowe.

Na dzien nabycia Grupa wycenia zobowigzania finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej otrzymane;j
kwoty. Koszty transakcji Grupa wigcza do warto$ci poczatkowej wyceny wszystkich zobowigzan finansowych, poza kategorig
zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sg w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem metody efektywnej stopy
procentowej, za wyjatkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa
zalicza instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajgce. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane
sg w warto$ci wymagajgcej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowe;j

W nocie nr 44 szerzej opisano ryzyko kredytowe brane pod uwage przy wycenie aktywow finansowych.

Zapasy

Zapasy wyceniane sg wediug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia / kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy
netto.

Koszty wytworzenia obejmuja: prawo wieczystej dzierzawy gruntdow lub grunty, koszty budowy dotyczgce prac wykonanych przez
podwykonawcéw w zwigzku z budowami, skapitalizowane koszty zawierajgce koszty planowania i projektu oraz pozostate koszty
dotyczace budowy.

Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej,
pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Zaliczki na zapasy obejmujg w szczegdlno$ci zaliczki przekazane z tytutu przysztych zakupéw zapasow.

Jako zapasy Grupa traktuje nieruchomosci, ktére planuje sprzedac¢ w toku zwyktej dziatalnosci.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmujg $rodki pieniezne w banku i w kasie , lokaty krétkoterminowe o
pierwotnym okresie zapadalnos$ci nieprzekraczajgcym trzech miesiecy oraz inwestycje w jednostki uczestnictwa pienieznych funduszy
inwestycyjnych spetniajgcych kryterium wysokiej ptynnosci..

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w rachunku przeplywoéw pienieznych sktada sie z okreslonych powyzej
Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, pomniejszonych o niesptacone kredyty w rachunkach biezgcych.

Aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalnos¢ zaniechana

Aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechana ujmowane sg w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wg nizszej sposrod
dwoch wartosci — pierwotnej wartosci bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane ze sprzedazg

Kapitaty wiasne

Kapitat akcyjny oraz kapitat zapasowy wycenia sie w wartosci nominalnej. Roznice migdzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty i
wartoscig nominalng akcji sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej. Koszty emisji akgcji
poniesione przy powstaniu spétki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy Jednostki
Dominujgcej. Akcje witasne Jednostki Dominujgcej wykupione w celu umorzenia pomniejszajg kapitat rezerwowy..

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajgcy ze zdarzen
przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz
mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang
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zwrocone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko
wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku
zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkoS¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przyszitych przeptywdéw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgce;j
aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako
koszty finansowe.

Zobowigzania handlowe i pozostate

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazywane sg wg zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem efektywnej stopy
procentowej.Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg zobowigzania finansowe
przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii wycenianych do wartosci godziwej przez
wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte dla celéw sprzedazy w
niedalekiej przysziosci. Zobowigzania finansowe moga by¢ przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczagco obniza
niespojnos¢ traktowania, gdy zaréwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw podlegajg innym regulacjom; lub (ii)
zobowigzania sg czescig grupy zobowigzan finansowych, ktére sg zarzadzane i oceniane w oparciu 0o warto$¢ godziwg, zgodnie z
udokumentowang strategig zarzgdzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawierajg wbudowane instrumenty pochodne, kt6re
powinny by¢ oddzielnie ujmowane.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci godziwej, uwzgledniajgc ich
warto$¢ rynkowg na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentow
sg ujmowane w rachunku zyskoéw i strat jako koszty lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, niebedgce instrumentami finansowymi wycenianymi w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy, w tym
kredyty i pozyczki, sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowe;.

Grupa wytgcza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy obowigzek okreslony w
umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast. Zastgpienie dotychczasowego instrumentu dtuznego przez instrument o zasadniczo
réznych warunkach dokonywane pomigdzy tymi samymi podmiotami Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego zobowigzania
finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace modyfikacje warunkéw umowy dotyczace;j istniejgcego
zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajace z
tytutu zamiany réznice odnosnych warto$ci bilansowych wykazuje sie w rachunku zyskow i strat.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania z tytutu podatkéw oraz zobowigzania z tytutu
otrzymanych zaliczek, ktére bedg rozliczone poprzez dostawe towardow, ustug lub s$rodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania
niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane s3g jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjgtkiem kosztéw, ktére mozna
bezposrednio przyporzadkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywéw. W takim przypadku koszty
finansowania zewnetrznego sa aktywowane jako element ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywéw, o ile istnieje
prawdopodobienstwo ze w przysztosci przyniosg one korzysci ekonomiczne.

Wyptata dywidend

Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich otrzymania

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji
a) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym wycenia si¢ w walucie podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktéorym Grupa
prowadzi dziatalno$é (,waluta funkcjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w zlotych polskich (PLN), ktéry jest walutg
funkcjonalng i walutg prezentacji Spotki.

b) Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujgcego w dniu transakcji. Zyski i
straty kursowe z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej aktywdw i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych
ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat, o ile nie odracza sie ich w kapitale wlasnym, gdy kwalifikujg sie do uznania za zabezpieczenie
przeptywdw pienieznych i zabezpieczenie udziatéw w aktywach netto.
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V. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

a) Profesjonalny osad i niepewnos¢ szacunkow

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec niektérych zagadnien najwigksze znaczenie, oprécz szacunkow
ksiegowych, ma profesjonalny osad kierownictwa. Jak zawsze w przypadku oszacowan i osgdéw, moze to oznacza¢ ryzyko
koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowych aktywoéw i pasywéw w trakcie kolejnego roku finansowego lub
okresow pézniejszych. Zagadnienia, w ktérych niepewnos$¢ wynikajgca z szacunkéw wystepuje w najwiekszym stopniu, sg opisane
ponizej

Utrata wartosci aktywow

Grupa przeprowadzita testy na utrate wartosci zapasow oraz udziatéw w spotkach stowarzyszonych. Testowi na utrate wartosci podlega
réwniez warto$¢ firmy. Testy te zostaly oparte na wycenach przygotowanych przez wewnetrznych ekspertéw oraz na modelach
przygotowanych wewnetrznie przez Grupe i uwzgledniajgcych ogdlnie dostepne parametry makro i mikroekonomiczne. Modele
uwzgledniajg réwniez parametry specyficzne dla Grupy, w szczegdlnosci sredniowazony koszt pozyskania kapitatu przez Jednostke
Dominujaca.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spétka rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysziosci zostanie osiggniety zysk
podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w przysziosci mogtoby spowodowaé,
ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci sktadnikow
rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spétka corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej
uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkow.

VI. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

W prezentowanym okresie nie nastgpity zmiany zasad (polityki) rachunkowos$ci poza zmianami wynikajagcymi z zastosowania nowych
standardow MSSF.

DODATKOWE NOTY | OBJASNIENIA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Nota 1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody ze sprzedazy i przychody ogétem Grupy prezentuja sie nastepujaco:

Wyszczegolnienie 01.01.2018 - 31.12.2018[01.01.2017 - 31.12.2017
Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy wyrobow 633 11734
Przychody ze $wiadczenia ustug 9 686 13 995

w tym przychody z realizacji uméw z klientami zgodnie z MSSF

15) 6 683 n/d
SUMA przychodow ze sprzedazy 10 319 25729
Udziat w wyniku jednostek wspotkontrolowanych 9722 682
Pozostate przychody operacyjne 544 870
Przychody finansowe 843 1314
SUMA przychodow ogoétem z dziatalnosci kontynuowanej 21 428 28 595
Przychody z dziatalnosci zaniechanej 0 0
SUMA przychodéw ogoétem 21428 28 595
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Prezentacja wptywu zastosowania MSSF 15 po raz pierwszy z wykorzystaniem metody retrospektywnej bez
korekty danych poréwnawczych:

Wyszczegolnienie stan na31.12.2018 | stan na31.12.2017
Aktywa z tytutu uméw przychodowych 660 1124
Korekta zapasow -617 -1 051
Wptyw na wynik lat ubiegtych -59 -59
Korekta aktywa z tyt. poadatku odroczonego -8 -14
Wplyw na wynik roku biezacego 24 n/d

Na podstawie przeprowadzonej analizy Grupa uznata jej wyniki za nieistotne z perspektywy odbiorcy sprawozdania finansowego i
odstgpita od wprowadzania korekty wyniku lat ubieglych na kwote 59 tys zt.

Podziat przychodéw ze swiadczenia ustug na kategorie:

Wyszczegolnienie stan na 31.12.2018
Przychody z uméw z klientami dotyczace sprzedazy lokali 633
Przychody z umoéw z klientami dotyczace ustug developerskich 6 683
Pozostate przychody z tytutu ustug (prowizje, najem) 3003
SUMA przychodow ze sprzedazy 10 319

Powyzszy podziat na kategorie odzwierciedla czynniki ekonomiczne wptywajgce na sposoéb rozpoznania przychoddw, charakter,
kwote wynagrodzenia oraz niepewnos¢ co do przychoddw i przeptywdw pienieznych.

Na przychody z umoéw z klientami dotyczgce ustug deweloperskich sktadajg sie przychody z ustug $wiadczonych na réznych etapach
projektow inwestycyjnych takie jak przychody z sporzadzenia dokumentacji projektowej, ustug architektonicznych, zarzadzania
projektem, nadzoru autorskiego etc. Przychody z umoéw dotyczacych sprzedazy lokali obejmujg cato$¢ dziatalnosci deweloperskiej
(lokale mieszkalne, miejsca postojowe, lokale uzytkowe itp.).

Pozostate ujawnienia dotyczace umow z klientami, znaczacych osadéw i zmian tych osgdow oraz skladnikow aktywow
bedacych wynikiem poniesienia kosztéow doprowadzenia do zawarcia lub wykonania umowy z klientami.

Dla umoéw (cze$¢ uméw na ustugi deweloperskie) z ktérych przychéd jest rozpoznawany w momencie przekazana przyrzeczonego
dobra lub ustugi (czyli w momencie, kiedy klient uzyskuje kontrole nad przekazywanym sktadnikiem aktywdw) termin pfatnosci jest
zbiezny z momentem przekazania kontroli nad sktadnikiem aktywéw. W wyniku czego Grupa nie rozpoznaje aktywa ani zobowigzania z
tego typu umow, powstajg jedynie naleznosci.

Do powyzszej kategorii Grupa zalicza réwniez umowy, z ktérych przychdd jest rozpoznawany w momencie przekazania przyrzeczonego
aktywa (sprzedaz mieszkan, sprzedaz gruntéw) . Grupa otrzymuje cze$¢ naleznego jej wynagrodzenia przed momentem przekazania
kontroli nad sktadnikiem aktywow. W takiej sytuacji Grupa rozpoznaje zobowigzanie do przekazania przyrzeczonego dobra/zwrotu
otrzymanego wynagrodzenia, ktore jest prezentowane w pozycji przychody przysztych okreséw w nocie nr 41.

Umowy, z ktérych przychod jest rozpoznawany w czasie dzigki spetnieniu warunku o posiadaniu przez Grupg egzekwowalnego prawa
do wynagrodzenia za wykonang dotychczas prace i jednoczesnie przedmiot umowy nie ma alternatywnego zastosowania, moga
prowadzi¢ do rozpoznawania przez Grupe aktywa z tytutu umowy, jezeli termin ptatnosci na mocy warunkéw umowy jest powigzany z
zakonczeniem poszczegodlnych faz realizacji umowy. Powyzsza sytuacja dotyczy czesci uméw z tytutu $wiadczenia ustug
deweloperskich Rozpoznane przez Spotke aktywa z tytulu umoéw na dzien bilansowy zostaty wykazane w nocie nr 26 ,Rozliczenia
migdzyokresowe czynne”

W przypadku umoéw z ktérych przychdd jest rozpoznawalny w czasie w sytuaciji, kiedy klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci
ze $wiadczenia jednostki, ktére w przypadku Grupy dotyczg czesci ustug deweloperskich (np. nadzér autorski) oraz pozostatych uméw
dotyczacych ustug sposob rozpoznawania przychoddéw jest zgodny z fakturowaniem i nie prowadzi do rozpoznawania aktywa i
zobowigzania z tytutlu umoéw. Grupa otrzymuje wynagrodzenie z tego typu uméw po rozpoznaniu przychodow.

Grupa realizuje umowy, ktérych cena transakcyjna wynika bezposrednio z umowy i nie zawiera elementu zmiennego, jak réwniez takie,
ktore zawierajg elementy zmienne. Zmienne elementy wynagrodzenia wystepujg czesci uméw na $wiadczenie ustug deweloperskich.
Do zmiennych elementéw wynagrodzenia nalezg parametry inwestycji bedgce sktadowa ceny transakcji, ktérych ostateczna wielko$¢
moze odbiega¢ od przyjetych zatozen na moment podpisywania umowy, jak réwniez kary za opo6znienia. Grupa do ustalenia ceny
transakcji przyjmuje pierwotng warto$¢ parametréow i wyliczenia zmiane w terminach wynikajacych z umowy. Cena transakcyjna
zawiera jednoczesnie wartos¢ oczekiwang kar za opdznianie, ktérg Grupa szacuje na podstawie doswiadczen z realizacji podobnych
projektow.

Grupa dokonuje przypisania ceny transakcyjnej do poszczegdlnych czesci umowy, jezeli umowa zawiera wigcej niz jedno
zobowigzanie do $wiadczenia ustug (umowy ztozone). W takich przypadkach Grupa bierze pod uwage takie czynniki jak charakter débr
i ustug, ich wzajemng zalezno$¢ jesli chodzi o mozliwos¢ ich dostarczenia (fazy projektu inwestycyjnego) oraz warunki wynagrodzenie
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(czy istnieje egzekwowalne prawo do wynagrodzenia za prac ze wszystkich rozpoczetych faz projektu na moment odstgpienia od
umowy).

W przypadku umoéw lub ich elementéw, ktére Grupa zaklasyfikowata jako spetniajgce warunek do rozpoznawania w czasie Grupa
stosuje metode opartg na wynikach tam, gdzie jest to adekwatne (np. dla czesci projektdw na ustugi deweloperskie). Poprzez
stosowanie metody rozpoznawania przychodéw w oparciu o wyniki Grupa unika ryzyka rozpoznania przychodéw w stopniu
nieadekwatnym do stopnia spetnienia zobowigzania do wykonania ustug.

Grupa ponosi koszty zwigzane z wykonaniem uméw. Koszty te Grupa ujmuje zgodnie ze standardem MRS 2 Zapasy.

Nota 2. SEGMENTY OPERACYJNE

Z uwagi na indywidualny charakter prowadzonych w ramach Grupy projektéw, najbardziej uzasadnionym kryterium wyodrebnienia
segmentow operacyjnych jest podziat na poszczegolne spotki prowadzgce konkretne projekty. Tam gdzie to uzasadnione
zaawansowaniem projektu, segmenty operacyjne nieosiggajgce wyznaczonych w MSSF 8 ,Segmenty Operacyjne” kryteriéw sg
prezentowane osobno gdyz zdaniem kierownictwa Grupy moga by¢ przydatne dla uzytkownika sprawozdan finansowych.
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Informacje o poszczegélnych segmentach operacyjnych wystepujacych w okresie 01.01.2018- 31.12. 2018r.

. . Wylaczenia P
Skonsolidowane segmenty operacyjne wg stanu na 31.12.2018 Centrum i ) ) Ogoétem
Plac Unii | Marszatkow Kon*eser Szczecm. Juvgnes BBID Pozostate | konsolidacyjne
ska @) Mate Btonia | Projekt
5 > — -
rzychody ze sprzedazy towaréw i ustug Sprze.da'z na rzecz 7 633 4036 2242 299 0 7140
podmiotdéw spoza grupy
Sprzedaz migdzy 1 0 5749 3292 795 -6 668 3179
segmentami
Udziat ik Stek
Z1an W wyniku spoie 8037 16 315 1444 0 0 0 0 0 9722
wspétkontrolowanych
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek i dywidendy 0 0 508 0 126 10295 1242 -11512 659
Zysk/ (strata) segmentu n/d n/d -1 159 -15 622 -896 -925 -1814 2628 -17 788
Aktywa ogotem n/d n/d 80 740 90 694 5170 287 891 92 351 -135 074 421772
Aktywa segmentu 80 740 90 694 5170 287 891 92 351 -135 074 421772
Aktywa nieprzypisane 0
Zobowiagzania ogotem n/d n/d 63 260 86 029 2520 138885 65 012 -120 999 234 707
Zobowigzania segmentu 63 260 86 029 2520 138 885 65 012 -120 999 234 707
Zobowigzania nieprzypisane 0

Grupa dziata wytacznie na terenie Polski i nie osigga przychodéw z innych regionéw geograficznych. Podstawg do wydzielenia i prezentacji danej spétki jako oddzielnego segmentu sg przychody ze
sprzedazy produktéw i ustug wyliczone przed kalkulacja wytaczen konsolidacyjnych. Z uwagi na znaczng zmienno$¢ harmonogramu realizacji poszczegélnych projektéw developerskich Grupa
zdecydowata sie zachowac w powyzszej prezentacji rowniez te segmenty, ktére w 2018 wygenerowaty przychody ze sprzedazy ponizej progu 10% przed wytgczeniami konsolidacyjnymi, jednak w
kolejnych okresach sprawozdawczych spodziewane przychody przekroczg wspomniany udziat.

(*) w segmencie ,Koneser” uwzgledniono fgcznie dane ze spotek konsolidowanych metoda petng i metoda praw wtasnosci
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Informacje o poszczegdélnych segmentach operacyjnych wystepujacych w okresie 01.01.2017- 31.12. 2017 r.

Skonsolidowane segmenty operacyjne wg stanu na 31.12.2017 | pjac unii | Centrum Suemesin || Juvenes Wylaczenia Ogétem
Marszatkow| Koneser . : BBID Pozostate | konsolidacyjne
*) Mate Blonia | Projekt
ska (*)

Przychody ze sprzedazy towardw i ustug |Sprzedaz na zewnatrz 7134 4 602 817 6 096 476 0 19 125
Sprzedaz migdzy 24 of 11905 3453 1667 110535 6 604
segmentami

iat ik Stek

Udziat w wyniku spote 4562 3ss2| 1662 0 0 0 0 0 682

wspétkontrolowanych

Przychody z wyceny nieruchomosci 0 0

inwestycyjnych

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek i wyceny wierzytelnosci 0 0 117 0 142 3114 1106 -3 882 597

Zysk/ (strata) segmentu n/d n/d 179 -6 848 1709 -15 690 -13 361 14 652 -19 359

Aktywa ogotem n/d n/d 47 278 105 263 11 205 291 749 67 483 -152 381 370 597

Aktywa segmentu 47 278 105 263 11 205 291 749 67 483 -152 381 370 597

Aktywa nieprzypisane 0

Zobowiagzania ogotem n/d n/d 28 639 84 976 1957 132 065 19 859 -102 405 165 091

Zobowigzania segmentu 28 639 84 976 1957 132065 19 859 -102 405 165 091

Zobowigzania nieprzypisane 0
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Nota 3. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Ponizsza nota prezentuje koszty w ukfadzie rodzajowym

Wyszczegodlnienie

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Amortyzacja 494 703
Zuzycie materiatéw i energii 518 488
Ustugi obce 12172 11 109
Podatki i optaty 200 277
Wynagrodzenia 5377 5412
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 529 704
Pozostate koszty rodzajowe 845 619
Wartos$¢ sprzedanych wyrobéw 588 9 304
Razem koszty w uktadzie rodzajowym 20723 28 616

Ponizsza nota prezentuje podziat kosztow ustug obcych.

Wyszczegolnienie kosztéw ustug obcych

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Ochrona 93 88
Najem biura 2626 2251
Zarzadzanie nieruchomoscia 16 31
Ustugi audytorskie 116 165
Ustugi prawne 822 897
Ustugi ksiegowe i kadrowe 573 552
Telefon, internet 203 162
Prace projektowe 2471 1865
Ustugi zarzgdzania projektami 1356 1073
Ustugi marketingowe i PR 887 820
ustugi budowlano montazowe 0 62
Ustugi doradcze 1619 1720
Pozostate 1390 1423
Razem ustugi obce 12 172 11 109

Wyszczegodlnienie kosztow swiadczen pracowniczych

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Wynagrodzenia 5377 5412
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 529 704
Suma kosztow swiadczen pracowniczych, w tym: 5906 6 116
Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy 1595 2517
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy 642 14
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu 3 669 3585

Nota 4. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate przychody operacyjne

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Zysk ze zbycia majgtku trwatego 0 85
Rozwigzanie rezerw i odpisow 366 401
Spisanie przedawnionych zobowigzan 172 141
Pozostate 6 193
Razem 544 870
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Pozostate koszty operacyjne

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Utworzenie odpiséw aktualizujgcych 4879 10 906
Spisane naleznosci 37 39
Pozostate 3 21
Razem 4919 11 284

Utworzenie odpiséw aktualizujgcych wartos¢

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Aktywa finansowe

Naleznosci 0 0
Zapasy 4 879 10 906
Wartos¢ firmy

Wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate

Razem 4879 10 906

Nota 5. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Przychody finansowe

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Przychody z tytutu odsetek od lokat 69 543
Przychody z odsetek od pozyczek 659 597
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych 110 174
Pozostate 5 0
Razem 843 1314

Koszty finansowe

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Koszty z tytutu odsetek 10257 7492
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych 137 44
Aktualizacja wartosci udzielonych pozyczek i odsetek od pozyczek 3044

Razem 13 438 7541
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Ujawnienia przychodéw, kosztéw, zyskow lub strat w podziale na kategorie instrumentéw finansowych wg klasyfikacji wiasciwej dla 2018 roku (MSSF 9)

01.01.2018 - 31.12.2018

Srodki pienigzne i ich
ekwiwalenty

Pozyczki udzielone

Nabyte obligacje

Pozyczki zaciagiete

Pozostate
zobowiazania
finansowe

Zobowiazania
handlowe i pozostate

aktywa finansowe
wyceniane w

aktywa finansowe

aktywa finansowe
wyceniane w

Wyceniane w

Wyceniane w

Wyceniane w

Razem wycena

Kategoria wg MSSF 9 wyceniane w zamortyzowanym zamortyzowanym zamortyzowanym instrumentow
zamortyzowanym . zamortyzowanym . . ) .
B zamortyzowanym koszcie . koszcie koszcie koszcie finansowych
koszcie koszcie

Przychody/koszty z tytutu
odsetek 69 659 0 -739 -9389 -129 -9 529
Utworzenie odpisow
aktualizujgcych 0 -3044 0 -3044
Razem zysk/strata 69 -2 385 0 -739 -9 389 -129 -12 573

Ujawnienia przychodéw, kosztéw, zyskow lub strat w podziale na kategorie instrumentow finansowych wg klasyfikacji wiasciwej dla 2017 roku (MSR 39)

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe

wyceniane w wyceniane w wartosci Aktywa finansowe Aktywa finansowe . . . . Pozostate Razem wycena
o L L . Pozyczki udzielone i : . . .
01.01.2017 - 31.12.2017 wartosci godziwej godziwej przez wynik utrzymywane do dostepne do s . zobowiazania instrumentéw
) . . Rt . naleznosci wiasne . .
przez wynik finansowy (wyznaczone [|terminu wymagalnosci sprzedazy finansowe finansowych
finansowy przy poczatkowym ujeciu)

Przychody / koszty z tytutu
odsetek 1140 -7 497 -6 357
Zyskil straty z tytutu réznic
kursowych 130 130
Razem zysk strata 0 0 0 0 1140 -7 367 -6 227
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Nota 6. PODATEK DOCHODOWY | ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Giéwne skitadniki obcigzenia podatkowego za lata zakonczone 31 grudnia 2018 i oraz 31 grudnia 2017

nastepujgco:
. 1.01.2018 - 1.01.2017 -
Podatek dochodowy wykazany w RZiS 031?12.200188 031?12.20017
Biezacy podatek dochodowy 0 266
Dotyczacy roku obrotowego 0 266
Korekty dotyczace lat ubiegtych 0 0
Odroczony podatek dochodowy 136 247
Zwigzany z powstaniem i odwréceniem sig réznic
przejsciowych 136 247
Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego 0 0
Obcigzenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym
rachunku zyskoéw i strat 136 513
o 01.01.2018 - 01.01.2017 -
Biezacy podatek dochodowy 31.12.2018 31.12.2017
Zysk przed opodatkowaniem -17 652 -18 846
Przychody lat ubiegtych zwiekszajgce podstawe do
opodatkowania 0
Przychody wytgczone z opodatkowania 299 1262
Koszty lat ubiegtych zmniejszajgce podstawe opodatkowania 3000 3834
Koszty niebedace kosztami uzyskania przychodow 8 804 4 388
Dochéd do opodatkowania -12 147 -19 554
Odliczenia od dochodu - darowizna, strata 0 0
Korekta o udziat w wyniku spétek osobowych -1 155
Podstawa opodatkowania -13 302 -19 554
Podatek dochodowy przy zastosowaniu stawki 19% -2 527 -3715
Efektywna stawka podatku (udziat podatku dochodowego w 14% 20%

zysku przed opodatkowaniem)

roku przedstawiajg sie

Czes$¢ biezaca podatku dochodowego ustalona zostata wedtug stawki réwnej 19% dla podstawy opodatkowania podatkiem
dochodowym. Efektywna stawka podatku pokazuje hipotetyczne wyliczenie podatku dochodowego przy zatozeniu realizaciji
przejsciowych réznic miedzy wynikiem przed opodatkowaniem a podstawg opodatkowania. Podatek dotyczacy zagranicznych

jurysdykcji podatkowych nie wystepuije.

Ujemne réznice przejsciowe bedace podstawa do

tworzenia aktywa z tytutu podatku odroczonego 2017-12-31 zwiekszenia zmniejszenia 2018-12-31
Rezerwa na pozostate $wiadczenia pracownicze 493 779 -931 341
Rezerwa na niewykorzystane urlopy
Rezerwa na naliczone odsetki od obligacji 3040 8123 -8 053 3110
Naliczone odsetki od otrzymanych pozyczek 0 5 0 5
Pozostate rezerwy 1907 116 -458 1565
Przeszacowanie kontraktow terminowych wycenionych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy 0 0 0 0
Odpis na utrate wartosci zapasow 7 000 0 0 7 000
Ujemne réznice kursowe
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodéw do
opodatkowania 0 0 0 0
Suma ujemnych réznic przejsciowych 12 440 9023 -9 442 12 021
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 2 364 1714 -1794 2284
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Dodatme.rozmce przejsciowe bedace podstawa do 2017-12-31 zwigkszenia zmniejszenia 2018-12-31
tworzenia rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 13 563 299 0 13 862
Pozostate 0 0 0 0
Suma dodatnich réznic przejsciowych 13563 299 0 13 862
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec okresu: 2577 57 0 2634
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego
Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 2284 2 364
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego — dziatalno$¢
kontynuowana 2634 2577
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego — dziatalnos¢
zaniechana 0 0
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego -350 -213

Nota 7. DZIALALNOSC ZANIECHANA

Nie wystepuje

Nota 8. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy Grupy przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez srednig wazong
liczbe wyemitowanych akcji zwyklych wystepujacych w ciggu okresu (skorygowanga o wplyw opcji rozwadniajgcych oraz
rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana

Wyliczenie zysku na jedng akcje zostato oparte na nastepujacych informacjach:

Wyliczenie zysku na jedng akcje - zalozenia 01.01.2018 - 31.12.2018]01.01.2017 - 31.12.2017

Zysk netto z dziatalnosci kontynuowane;j -17 788 -19 359
Strata na dziatalno$ci zaniechanej

Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego

zysku przypadajacego na jedng akcje -17 788 -19 359

Efekt rozwodnienia: 0 0
Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego
zysku przypadajacego na jedng akcje

-17 788 -19 359

Liczba wyemitowanych akcji

01.01.2018 - 31.12.201801.01.2017 - 31.12.2017

Liczba wyemitowanych akcji

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia

wartosci podstawowego zysku na jedng akcje w szt. 101 979 392 103 551 155
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych 0 0
Srednia wazona liczba akcji zwyklych wykazana dla potrzeb 101 979 392 103 551 155

wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartoéci podstawowego zysku na jedna akcje uwzglednia liczbe akcji wiasnych
zakupionych w celu umorzenia. Dla uproszczenia uwzglgdniono liczbe akcji zakupionych na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego za lata
2018 i 2017 — odpowiednio 2.636.258 akcji oraz 1.064.495 akcji. To uproszczenie nie wplyneto na wyliczenie zysku (straty) przypadajacego na jedna
akcje
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Nota 9. DYWIDENDY ZAPROPONOWANE LUB UCHWALONE DO DNIA ZATWIERDZENIA
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nie wystepuje.
Nota 10. UJAWNIENIE ELEMENTOW POZOSTALYCH DOCHODOW CALKOWITYCH

Nie wystepuje.

Nota 11. EFEKT PODATKOWY POZOSTALYCH DOCHODOW CALKOWITYCH
Nie wystepuje

Nota 12. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Struktura wiasnosciowa

Wyszczegolnienie 2018-12-31 2017-12-31
Wiasne 414 594
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy, w
tym umowy leasingu 116 69
Razem 530 663

Rzeczowe aktywa trwale, do ktérych tytul prawny podlega ograniczeniom oraz stanowigce zabezpieczenie
zobowigzan

Nie wystepuja.
Kwoty zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci rzeczowych aktywow trwatych

Nie wystepuja.
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Zmiany srodkow trwatych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2018-31.12.2018 r.

S Budynki i Maszyny Srodki Po'zosta_le Sl
Wyszczegodlnienie Grunty . . srodki trwate w Razem
budowle i urzadzenia | transportu .
trwate budowie

Wartos¢ bilansowa brutto na

dzien 01.01.2018 0 428 912 322 1629 146 3437
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 8 101 153 8 270
- nabycia $rodkow trwatych 0 0 8 101 26 8 143
- inne (w tym - reklasyfikacje) 0 0 0 0 127 0 127
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 60 127 187
- sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0
- likwidaciji 0 0 0 0 60 0 60
- inne (w tym - reklasyfikacje) 0 0 0 0 0 127 127
Wartos¢ bilansowa brutto na

dzien 31.12.2018 0 428 920 423 1722 27 3520
Umorzenie na dzien 01.01.2018 0 126 830 241 1577 0 2774
Zwiekszenia, z tytutu: 0 99 45 55 77 0 276
- amortyzacji 0 99 45 55 77 0 276
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 60 0 60
- sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0
- likwidaciji 0 0 0 0 60 0 60
Umorzenie na dzien 31.12.2018 0 205 875 206 1594 0 2990
Odpisy aktualizujace na dzien

01.01.2018 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 0

31.12.2018 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na

dzien 31.12.2018 0 203 45 127 128 27 530
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Zmiany srodkoéw trwalych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2017-31.12.2017 r.

. o . Pozostate Srodki
ST Budynki i Maszyny Srodki . k
Wyszczegodlnienie Grunty . . srodki trwate w Razem
budowle i urzadzenia | transportu .
trwale budowie
Wartos¢ bilansowa brutto na
dzien 01.01.2017 0 585 1027 308 1630 27 3577
Zwiekszenia, z tytutu: 0 262 16 14 -1 119 410
- nabycia $rodkow trwatych 0 262 16 14 -1 119 410
- inne 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 419 131 0 0 0 550
- sprzedazy 0 419 131 0 0 0 550
- likwidaciji 0 0 0 0 0 0 0
- inne 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na
dzien 31.12.2017 0 428 912 322 1629 146 3437
Umorzenie na dzien 01.01.2017 0 328 855 209 1387 0 2779
Zwiekszenia, z tytutu: 0 182 95 32 190 0 499
- amortyzacji 0 182 95 32 190 0 499
Zmniejszenia, z tytutu: 0 384 120 0 0 0 504
- sprzedazy 0 384 120 0 0 0 504
Umorzenie na dzien 31.12.2017 0 126 830 241 1577 0 2774
Odpisy aktualizujace na dzien
01.01.2017 0 0 0 0 0 0 0
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujace na dzien 0
31.12.2017 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na
dzien 31.12.2017 0 302 82 81 52 146 663
Srodki trwate w budowie
. Rozliczenie nakladéw
Poniesione DUTYTTRT; Odpisy
2018-01-01 naktadyw | lokale Urzadzenia |« i | Inne srodki | aktualizujac| 2018-12-31
roku obiekty techniczne i
L transportu trwate enaBZ
obrotowym inzynierii maszyny
lad ii
27 27

Wartos¢ i powierzchnia gruntéw uzytkowanych wieczyscie (nie dotyczy Spotek zagranicznych)

Nie wystepujg

Odpisy aktualizujgce z tytulu utraty wartosci w okresie od 01.01.2018 — 31.12.2018 r. oraz w okresie od

01.01.2017 - 31.12.2017
Nie wystepujg
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Nota 13. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2018-31.12.2018r.

L. Koszty prac Znaki Patenty i | Oprogramowanie 2 . Waﬂgscl ;
Wyszczegdlnienie . 1 o | . T, 2 Inne niematerialne w | Ogétem
rozwojowych towarowe® | licencje komputerowe .
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2018 0 66 52 1427 12 28 1585
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 118 0 0 118
- nabycia 0 0 0 118 0 0 118
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 6 0 28 34
- zbycia 0 0 0 0 0 28 28
- likwidaciji 0 0 0 6 0 0 6
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31.12.2018 0 66 52 1539 12 0 1669
Umorzenie na dzien 01.01.2018 0 15 23 920 12 0 970
Zwiegkszenia, z tytutu: 0 0 10 208 0 0 218
- amortyzacji 0 0 10 208 0 0 218
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 6 0 0 6
- likwidaciji 0 0 0 6 0 0 6
Umorzenie na dzien 31.12.2018 0 15 33 1122 12 0 1182
Odpisy aktualizujagce na dzien 01.01.2018 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujace na dzien 31.12.2018 0 0 0 0 0 0 0
[VVartosc bilansowa netto na dzien 31.12.2018 0
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2018 0 51 19 417 0 0 487

! Wytworzone we wtasnym zakresie, > Zakupione gospodarczych
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Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) —za okres 1.01.2017 - 31.12.2017 r.

. . . Wartosci
Wyszczegolnienie Kosz.ty prac Znaki F.’atent.y |'| Oprogramowanie Inne2 niematerialne w | Ogétem
rozwojowychl | towarowe?2 | licencje2 komputerowe2 .
budowie
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2017 0 66 52 1359 12 28 1517
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 68 0 0 68
- nabycia 0 0 0 68 0 0 68
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na dzieh 31.12.2017 0 66 52 1427 12 28 1585
Umorzenie na dzien 01.01.2017 0 12 13 729 12 0 766
Zwiegkszenia, z tytutu: 0 3 10 191 0 0 204
- amortyzacji 0 3 10 191 0 0 204
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Umorzenie na dzien 31.12.2017 0 15 23 920 12 0 970
Odpisy aktualizujgce na dzien 01.01.2017 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytufu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 31.12.2017 0 0 0 0 0 0 0
[VVartosc bilansowa netto na dzien 31.12.20717 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2017 0 51 29 507 0 28 615

! Wytworzone we wiasnym zakresie, > Zakupione/powstate w wyniku potgczenia jednostek gospodarczych

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2018 — 31.12.2018 r oraz w okresie od 01.01.2017 — 31.12.2017

Nie wystepujg
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Struktura wiasnosci

Wyszczegolnienie 2018-12-31 2017-12-31
Wtasne 397 397
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy, w
tym umowy leasingu 90 218
Razem 487 615

Wartosci niematerialne, do ktérych tytul prawny podlega ograniczeniom oraz stanowigce zabezpieczenie
zobowigzan

Nie wystepuja
Kwoty zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci wartosci niematerialnych

Nie wystepuja

Nota 14. WARTOSC FIRMY

Wyszczegolnienie 2018-12-31 2017-12-31
Juvenes Sp. z 0.0. 23975 23 975
Wartos¢ firmy (netto) 23975 23975

Zmiany stanu wartosci firmy z konsolidacji

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 23975 23975
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0
Zwiekszenie stanu z tytutu przejecia jednostki
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0
Zmniejszenie stanu z tytutu korekt wynikajacych z pozniejszego
ujecia
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 23 975 23975

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci na poczatek

okresu 0 0
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 0 0
Wartos¢ firmy (netto) 23 975 23 975

Zgodnie z MSR 36 Grupa okresowo dokonuje oceny, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata
wartosci osrodka wypracowujgcego $rodki pieniezne (spdtki Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. oraz Juvenes-Serwis Sp. z 0.0.). Jezeli warto$¢
bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwalng osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, wowczas warto$¢ bilansowa jest
obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalne;j.

Do testu zastosowano metode zdyskontowanych przeptywdéw pienieznych, ktére wynikajg ze szczegdtowych prognoz oraz wartosci
rezydualnej osrodka generujgcego przeptywy pieniezne. Okres prognozy danych finansowych obejmuje 4 lata. Przychody
prognozowane sg nha podstawie podpisanych umow, jaki i planowanych kontraktow opierajgc si¢ na najlepszej wiedzy Zarzadu oraz
pracownikdw odpowiedzialnych za projekty. Zgodnie ze strategig Grupy, znaczaca wiekszo$¢ przychoddéw osrodkéw pochodzi z
projektéw deweloperskich realizowanych w ramach Grupy (zaréwno kontrolowanych, jak i wspotkontrolowanych). Zgodnie z
zatozeniami o$rodek wypracowujgcy $rodki pieniezne $wiadczy ustugi architektoniczno — projektowe oraz ustugi w zakresie
kompleksowego zarzgdzania przedsiewzieciami developerskimi (project management). Ustugi $wiadczone sg na zasadach rynkowych,
w ramach planowanych budzetéw poszczegdlnych inwestycji.

Koszty generowane przez osrodek wypracowujgcy $rodki pieniezne podzielono w wycenie na koszty bezposrednie zewnetrzne oraz
koszty state w uktadzie rodzajowym z roczng dynamikg wzrostu 2,5%. Przyjety koszt kapitatu jest $redniowazonym kosztem obligaciji
BBI Development S.A., kazdorazowo weryfikowanym przed sporzadzeniem wyceny. W wyniku przeprowadzonych testéw nie
stwierdzono utraty wartosci osrodka wypracowujgcego srodki pienigzne.

Potaczenia jednostek gospodarczych

W 2018 oraz w 2017 roku nie wystgpity potgczenia z innymi jednostkami gospodarczymi.

Nota 15. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane w wartosci godziwej
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Wyszczegdlnienie 2018-12-31 2017-12-31
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 182 182
Zwigkszenia stanu, z tytutu: 0 0
- nabycie nieruchomosci w wyniku potaczenia jednostek
gospodarczych

- aportu nieruchomosci
- aktywowanych pézniejszych naktadéw
- inne zwiekszenia - modyfikacja modelu wyceny

- zysk netto wynikajgca z przeszacowania do wartosci godziwej
Zmniejszenia stanu, z tytutu: 0 0
- zbycia nieruchomosci

- reklasyfikacji z oraz do innej kategorii aktywow

- strata netto wynikajgca z przeszacowania do wartosci godziwej
- inne zmniejszenia (zmiana metody konsolidaciji)
Wartos¢ bilansowa netto na koniec okresu

182 182

Nota 16. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH WYCENIANYCH METODA PRAW

WEASNOSCI
Wyszczegolnienie 2018-12-31 2017-12-31
Stan na poczatek okresu 128 612 140 331
Zwiekszenia w okresie sprawozdawczym, z tytutu: 18 587 683
udziat w wyniku jedn. wspotkontrolowanych 17 759 683
- korekty konsolidacyjne 828 0
Zmniejszenia w okresie sprawozdawczym, z tytulu: 8 037 12 402
udziat w wyniku jedn. wspotkontrolowanych 8 037 0
- korekty konsolidacyjne 12 402
Stan na koniec okresu 139 162 128 612
Oznaczenie spoétek wycenianych metodg praw wiasnosci:
Symbol Skrécona nazwa spotki Udziat w
spoftki aktywach netto
S1 Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. S.K.A. 0,28%
S2 Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. 34,95%
S3 Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp.k. 35,00%
S4 Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.k. 40,00%
S5 NPU Sp. z 0.0.0 S.K.A 40,32%
S6 PW Sp. z 0.0. Sp. k. 44,99%

W stosunku do poprzedniego roku obrotowego nastgpito zwiekszenie udziatu w aktywach netto powyzszej spoétki Zarzadzanie Sezam
Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp.k. (S3) w efekcie zwiekszenia w niej udziatu kapitatowego Grupy (zgodnie z umowg inwestycyjng zawartg ze
SPOtEM Warszawska Spétdzielnia Spozywcéw Srédmiescie, udziat Grupy w S3 ulegat stopniowemu zwiekszaniu zaleznie od postepu
realizacji projektu Centrum Marszatkowska — docelowy udziat 36% zostat osiggniety w trakcie 2018 r., po uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie budynku)

Syl Udziat w aktywach| Zmiana ufirznilaeiziv T Udziat w aktywach
spotki netto na metody aktywach | konsolidacyjne netto na
31.12.2017 konsolidacji N 31.12.2018

S1 301 0 0 0 301
S2 0 1 0 1
S3 29 631 16 314 318 46 263
S4 87 061 1444 510 89 015
S5 11619 -8 037 0 3582
S6 (*) 0 0 0 0
Razem 128 612 0 9722 828 139 162
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(*) Grupa na dzien 31 grudnia 2018 r. posiada udziat w spétce PW Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. (w tabeli powyzej —
S6) w wysokosci 44,99%. Zgodnie z uzgodnionym pomiedzy partnerami modelem biznesowym projektu Roma Tower, w ramach wktadu
Grupy do przedsigwziecia, wskazane spétki z Grupy poniosg naktady na realizacje Scisle okreslonych prac na rzecz projektu Roma
Tower, w szczegolnosci prac architektoniczno — projektowych oraz prac zwigzanych z kompleksowym zarzgdzaniem projektem
deweloperskim (,project management”). Do czasu podjecia ostatecznych ustalen w przedmiotowym zakresie, Grupa (stosujgc zasade
ostroznej wyceny) nie wykazuje dodatniego udziatu w aktywach netto PW Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Zestawienie podstawowych informaciji finansowych dotyczacych spétek wycenianych metodg praw wiasnosci:

S1 S2 S3 S4 S5 S6
aktywa obrotowe 471 62 12 858 28 811 8 888 7 051
aktywa trwate 0 1] 189681 566 459 494 46 817
srodki pieniezne i ekwiwalenty 1 9 8 952 6 408 5752 37
zobowigzania krotkoterminowe 178 1| 176126 40 145 1 15522
zobowigzania dlugoterminowe 0 0 0| 427508 0 3010
przychody 4 0 3876 14 197 30 148
wynik netto -93 2| -11828 -6 434] -19973 -1 349

Nota 17. AKCJE / UDZIALY W JEDNOSTKACH NIE OBJETYCH KONSOLIDACJA

Nie wystepujg

Nota 18. POZOSTALE AKTYWA TRWALE

Nie wystepujg

Nota 19. AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ CALKOWITE

DOCHODY

Nie wystepujg

Nota 20. INSTRUMENTY KAPITALOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ POZOSTALE

CALKOWITE DOCHODY

Nie wystepujg
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Nota 21. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Inwestycje dtugoterminowe 2018-12-31 2017-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 10 090 11 816
- dla Zarzgdu i Rady Nadzorczej 0 0
Zaliczki na poczet nabycia udziatow i akcji 17 004 11 338
Nabyte obligacje wyceniane w zamortyzowanym koszcie 1100 0
Akcje i udziaty wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy 13 501 12 581
Inne 91 110
Razem 41 786 35 845
Inwestycje krotkoterminowe 2018-12-31 2017-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 47 845 21 090
- dla Zarzgdu i Rady Nadzorczej 0 0
Razem 47 845 21090
Naleznosci dtugoterminowe
Nie wystepujg
Udzielone pozyczki
2018-12-31 2017-12-31
Udzielone pozyczki, w tym: 60 979 32 906
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci 3044 0
Suma netto udzielonych pozyczek 57 935 32 906
- dlugoterminowe 10 090 11 816
- krétkoterminowe 47 845 21 090
Udzielone pozyczki c.d.
Kwota B Oprocentowanie .
- . x . Wartos¢ Termin . .
Pozyczkobiorca pozyczki bilansowa inal fekt spiat Zabezpieczenia
Wwg umowy nominalne | efektywne ptaty
Wg stanu na dzien 31.12.2018 57 935
Serenus Sp. z 0.0. 12 535 27 417 10,00% 10,00%]2021-12-31 |hipoteka
Immobilia Fund 18 082 18171 10,00% 10,00%|2019-12-31 |bez zabezpieczen
PW Sp. z 0.0. Sp.k - od PD7 5265 5775 8,00% 8,00%]2019-12-31 |bez zabezpieczen
PW Sp. z 0.0. Sp.k - od PD6 3000 3022 8,00% 8,00%]2019-06-30 |bez zabezpieczen
PW Sp. z 0.0. Sp.k - od JD1 3020 3022 8,00% 8,00%|2019-03-31 |bez zabezpieczen
Projekt Rybaki tarisk Sp. z 200 204| WIBOREM + 7,78%|2019-07-31 |bez zabezpieczen
0.0. marza
Dolne Miasto Sp. z o.0. 265 273 6,00% 6,00%]2019-06-22 |bez zabezpieczen
CPK Sp. z 0.0. 49 51 3,00% 3,00%]2019-06-30 |bez zabezpieczen
Wg stanu na dzien 31.12.2017 32 906
Serenus Sp. z 0.0. 12 085 29 807 10,00% 10,00%]2021-06-30 |hipoteka
PW Sp. z0.0. Sp.k 2888 3069 8,00% 8,00%]2018-12-31 |bez zabezpieczen
CPK Sp. z 0.0. 30 30 3,00% 3,00%]2019-06-30 |bez zabezpieczen
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Zmiana stanu instrumentéw finansowych zgodnie z klasyfikacja na dzien 31.12.2018 (MSSF 9)

Akcje i udzialy

spoteK innychiniz . . . ' Zaliczki .na po?get Pozostate
01.01.2018 - 31.12.2018 zalezne i Pozyczki udzielone | Nabyte obligacje | nabycia akcji i zobowiazania
udziatow finansowe
stowarzyszone
aktywa flpansowe . . aktywa . Talsanrers
wyceniane w aktywa finansowe finansowe aktywa finansowe .
. o I . . . finansowe
Kategoria wg MSSF 9 wartosci godziwej wyceniane w wyceniane w wyceniane w A
przez wynik zamortyz. koszcie zamortyz. zamortyz. koszcie .
. : zamort. koszcie
finansowy koszcie
Stan na poczatek okresu 12 581 32906 0 11 338 125 405
Zwiekszenia 920 28 073 1100 5 666 49 079
Zakup aktywow 920 1100 5 666
Udzielenie pozyczek 27 414
Emisja obligacji 40 300
Odsetki naliczone wg efektywnej
stopy procentowej 659 8779
Inne —przekwalifikowania
Zmniejszenia 0 3044 0 0 56 959
Odpisy z tytutu utraty wartosci 3044
Wykup obligacji i sptata odsetek 56 959
Wycena bilansowa odniesiona w
RZIS
Inne —przekwalifikowania
Stan na koniec okresu 13501 57 935 1100 17 004 117 525
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Zmiana stanu instrumentéw finansowych zgodnie z klasyfikacjg na dzien 31.12.2017 (MSR 39)

Aktywa Zobowigzania
flnan§owe . Aktywa Antywa Pozyczki fman;owe
wyceniane w finansowe . . . wyceniane w Pozostate
L finansowe udzielone i - 8 .
2017-12-31 wartosci utrzymywane do L. wartosci zobowiazania
o . dostepne do naleznosci o .
godziwej przez terminu . godziwej przez finansowe
. . sprzedazy wiasne .
wynik wymagalnosci wynik
finansowy finansowy
Stan na poczatek okresu 0 12 581 0 36 174 0 113 030
Zwiekszenia 0 0 0 4 643 0 73 372
Zakup akciji
Udzielenie pozyczek 3578
Emisja obligacji 65 000
Odsetki naliczone wg efektywnej
stopy procentowej 1065 8372
Wycena bilansowa odniesiona na
kapitat
Wycena bilansowa odniesiona w
RZIS
Inne —przekwalifikowania
Zmniejszenia 0 0 0 7911 0 60 997
Sptata pozyczek udzielonych 7911
Sptata kredytéw i pozyczek
Odpisy z tytutu utraty warto$ci
Wykup obligacji i sptata odsetek 60 997
Inne —przekwalifikowania
Stan na koniec okresu 0 12 581 0 32 906 0 125 405

Instrumenty zabezpieczajace wartos¢ godziwg

Nie wystepuja

Instrumenty pochodne zabezpieczajace wartos¢ godziwag

Nie wystepuja

Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy pieniezne

Nie wystepuja

Wynik na instrumentach zabezpieczajacych przeptywy pieniezne ujete bezposrednio w dochodach catkowitych

Nie wystepuje

Nota 22. ZAPASY

Zapasy wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztow wytworzenia nie wyzszych od ich ceny sprzedazy netto mozliwej do uzyskania
na dzien bilansowy. Warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest oszacowang ceng sprzedazy dokonywanej w toku biezgcej dziatalnosci
gospodarczej, pomniejszona o szacowane koszty wykonczenia oraz koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Wyszczegdlnienie 2018-12-31 2017-12-31
Potprodukty i produkcja w toku 165 816 160 223
Produkty gotowe 294 450
Zapasy brutto 166 110 160 673
Odpisy aktualizujace stan zapasow 15 462 18 313
Zapasy netto 150 648 142 360

W roku 2018 w zapasach aktywowano koszty finansowania w wysokosci 304 tys. zi. Warto$¢ zapasow ktérych wykorzystania /
sprzedania oczekuje sie w okresie przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia 31 grudnia 2018 wynosi ok 77 milionéw ztotych.
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Zapasy stanowigce zabezpieczenie
Nie wystepuja

Zapasy w okresie od 01.01.2018 — 31.12.2018 r.

potprodukty i rodukt
Wyszczegolnienie materiaty | produkcjaw P y towary Razem
gotowe
toku
Warto$¢ zapasow ujetych jako koszt w okresie 0 0 588 0 588
Odpisy wartosci zapasow ujete jako koszt w okresie 0 0 1617 0 1617
Odpisy wartos$ci zapaséw odwrocone w okresie 0 0 0 0 0

Analiza wiekowa zapasow

Nie dotyczy

Zmiany stanu odpiséw aktualizujacych zapasy

O'dplsy aktu?llzujqce: Fewar) aalasy
Wyszczegolnienie : polprodu_kty ! produkty aktualizujgce
materialy | produkcje w towary
gotowe zapasy
toku

Stan na 01.01.2018 0 17 858 455 0 18 313
Zwiekszenia w tym: 0 1614 3 0 1617
- utworzenlg odplsow.aktuallzqmcy(.:h w korespondenciji z 1614 3 1617
pozostatymi kosztami operacyjnymi
- przemieszczenia 0
- inne 0
Zmniejszenia w tym: 0 4 304 164 0 4 468
- rozwigzanie odpisow aktualizujgcych w korespondencji 0
z pozostatymi przychodami operacyjnymi
- wykorzystanie odpiséw 4 304 164 4 468
- przemieszczenia 0
Stan na 31.12.2018 0 15 168 294 0 15 462
Stan na 01.01.2017 0 7170 644 0 7814
Zwiekszenia w tym: 0 10 688 218 0 10 906
- utworzenlg odplsow.aktuallzu.Jacyf:h w korespondenciji z 10 858 48 10 906
pozostatymi kosztami operacyjnymi
- przemieszczenia -170 170 0
- inne 0
Zmniejszenia w tym: 0 0 407 0 407
- wykorzystanie odpiséw 407 407
Stan na 31.12.2017 0 17 858 455 0 18 313

Utworzony odpis aktualizujgcy dotyczy zapasoéw wykazywanych w spoéice Realty 2 Management Projekt Developerski 10 SKA.

Nota 23. INFORMACJA NA TEMAT PLANOWANEGO WDROZENIA MSSF 16 ,,Leasing”

Na koniec 2018 roku Grupa jest leasingobiorcg 4 umowach najmu i dzierzawy zawartych na okresy od roku do 4 lat, liczgc od dnia 31
grudnia 2018 lat. Na podstawie tych umoéw przystuguje jej prawo do uzytkowania powierzchni biurowej. Na podstawie tych umow
przystuguje jej prawo do uzytkowania powierzchni biurowej. W zwigzku z zastosowaniem MSSF 16 Grupa rozpozna na dzien
pierwszego zastosowania prawa do korzystania w kwocie ok. 3.850 tys. PLN oraz zobowigzania z tytutu leasingu w kwocie 3.850 tys.
PLN. Prawa z tytutu korzystania zostang zaprezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozyciji ,aktywa trwate”, natomiast
zobowigzania leasingowe w pozycji ,pozostate zobowigzania finansowe” w podziale na cze$¢ krotkoterminows i diugoterminowa. Stopa
dyskonta zastosowana do powyzszych wyliczen bazuje na stopach procentowych wtasciwych dla waluty i terminu rozliczenia.

Na dzien 31 grudnia 2018 w spétkach nalezacych do Grupy i konsolidowanych metodg praw wlasnosci wystepuja umowy o wieczyste
uzytkowanie gruntéw. Jednak z uwagi na konsolidacje metodg praw wiasnosci ew. zwiekszenie aktywow i zobowigzan tych spétek nie
wptlynie na rozpoznanie udziatu Grupy w aktywach netto.
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Nota 24. NALEZNOSCI HANDLOWE

Wyszczegdlnienie 2018-12-31 2017-12-31
Naleznosci handlowe 1339 628
- od jednostek powiazanych 563 144
- od pozostatych jednostek 776 484
Odpisy aktualizujace 184 183
Naleznosci handlowe brutto 1523 811

Naleznosci handlowe nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 14-dniowy termin ptatnosci.
Grupa posiada odpowiednig polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom. Dzigki temu, zdaniem
kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym niesciggalne naleznosci

wiasciwym dla naleznosci handlowych Grupy.

Zmiana stanu odpisow aktualizujgcych warto$¢ naleznosci handlowych

Wyszczegolnienie

2018-12-31

2017-12-31

Jednostki powigzane

Stan odpiséw aktualizujacych wartosé naleznosci handlowych
na poczatek okresu

Zwigkszenia, w tym:

Zmniejszenia w tym:

Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci handlowych
od jednostek powigzanych na koniec okresu

Jednostki pozostate

Stan odpiséw aktualizujacych wartosé naleznosci handlowych
na poczatek okresu

183

185

Zwiekszenia, w tym:

- dokonanie odpiséw na naleznosci przeterminowane i sporne

Zmniejszenia w tym:

- wykorzystanie odpiséw aktualizujgcych

- rozwigzanie odpisow aktualizujgcych w zwigzku ze sptatg
naleznosci

Stan odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci handlowych
od jednostek pozostatych na koniec okresu

184

183

Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci handlowych
ogoétem na koniec okresu

184

183

Naleznosci handlowe dochodzone na drodze sadowej

Wyszczegoélnienie

2018-12-31

2017-12-31

Naleznosci handlowe skierowane na droge postepowania sgdowego

187

183

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci spornych

183

183

Wartos¢ netto naleznosci handlowych dochodzonych na
drodze sgdowej
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Nota 25. POZOSTALE NALEZNOSCI

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Pozostate naleznosci, w tym: 3267 2 854
- z tytutu podatkow, z wyjgtkiem podatku dochodowego od oséb
prawnych 969 1344
- z tytutu kaucji zatrzymanych 1500 1302
-inne 798 208
Odpisy aktualizujgce 114 152
Pozostate naleznosci brutto 3381 3006

Wyszczegolnienie 2018-12-31 2017-12-31
Pozostate naleznosci, w tym: 3267 2 854
od jednostek powigzanych 0 161
od pozostatych jednostek 3267 2 693
Odpisy aktualizujace 114 152
Pozostate naleznosci brutto 3381 3 006

Pozostate naleznosci skierowane na droge postepowania sgdowego
Nie wystepuja

Nota 26. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Ubezpieczenia majgtkowe 4 8
Prenumerata czasopism 4 14
Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej 118 145
Media (energia, ogrzewanie, woda) 10 31
Reklama 15 11
Optaty do rozliczeia przy sprzedazy lokali 174 100
Prowizje rozliczane w czasie 764 536
Pozostate ustugi rozliczane w czasie 118 26
Aktywa z tytutu umoéw z klientami 660 0
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 27 30
Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 1894 901

Nota 27. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

Wyszczegolnienie 2018-12-31 2017-12-31
Srodki pienigzne kasie i na rachunkach bankowych: 6 185 8 437
kasa w PLN 1
srodki na rachunkach prowadzonych w PLN 4948 8434
$rodki na rachunkach prowadzonych w walutach 1236 3
Inne srodki pienigzne: 2127 1860
Srodki pieniezne w drodze
Lokaty overnight 1990 1723
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy 137 137
Inne aktywa pieniezne: 61 60
Srodki w funduszu rynku pienieznego 61 60
Srodki na rachunkach developerskich
Srodki pieniezne w banku i w kasie przypisane dziatalnosci
zaniechanej 0 0
Razem 8 373 10 357

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysoko$é zalezy od stopy oprocentowania
jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca,
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w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na $rodki pieniezne i sg oprocentowane wediug ustalonych dla nich stép
procentowych. Grupa wykorzystuje zakup jednostek uczestnictwa w funduszach rynku pienigznego jako ekwiwalent lokat
krétkoterminowych. Warto$¢ godziwa srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosi 8.373 tysiecy PLN

(31 grudnia 2017 roku: 10.357 tysiecy PLN).

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Lokaty stanowigce zabezpieczenie gwarancji bankowych 137 137
Razem 137 137
Struktura walutowa srodkéw pienieznych i ekwiwalentéw
Wyszczegolnienie 2018-12-31 2017-12-31
Srodki pieniezne i ekwiwalenty w PLN 7137 10 354
Srodki pieniezne i ekwiwalenty w innych walutach 1236 3
Razem 8 373 10 357
Nota 28. KAPITAt ZAKLADOWY
Kapitat zaktadowy - struktura
Wyszczegdlnienie 2018-12-31 2017-12-31
Liczba akcji w tys sztuk 104 616 104 616
Warto$¢ nominalna akcji w PLN 0,50 0,50
Kapitat zaktadowy 52 308 52 308
Kapitat zakladowy — struktura (dotyczy jednostki dominujacej)
Rodzaj x Wa rtosg . Sposob
. . . . . . . . Wartos¢ serii / emisji . Data
Seria/lemisja rodzaj akcji ograniczenia |Liczba akcji (*)] . . pokrycia . .
" jednostkowa | wg wartosci . rejestracji
praw do akcji . . kapitatu
nominalnej
Akcje zwykle, seria A n/d 22 844 0,10 2 284|wptata 2001-08-03
Akcje zwykle, seria B n/d 91 374 0,10 9 137|wptata 2006-10-03
Akcje zwykle, seria C n/d 114 218 0,10 11 422|wptata 2007-06-05
Akcje zwykle, seria G n/d 17 300 0,10 1 730|wptata 2008-01-24
Akcje zwykte, seria H n/d 24 574 0,10 2 457|wptata 2009-02-05
Akcje zwykte, seria | n/d 190 000 0,10 19 000|wptata 2009-06-26
wydanie w ramach
przejecia Juvenes
Akcje zwykle, seria J n/d 62 769 0,10 6 277|Sp. z 0.0. 2010-05-10

(*) wg danych historycznych, tj. przed scaleniem akcji i zmiang wartosci nominalnej z 0,10 na 0,50 groszy

Zadna z serii nie jest uprzywilejowana. Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszacg 0,5 PLN i zostaty w

petni optacone

Kapitat zakladowy — znaczacy akcjonariusze na dzien 31 grudnia 2018:

Akcjonariusz Liczba akejiw | % kap italu Liczba gtosow | % gtosow
tys. sztuk akcyjnego
Fundusze Quercus TFI SA 12 309 11,77% 12 309 11,77%
Nationale-Nederlanden OFE 10 000 9,56% 10 000 9,56%
Maciej Radziwitl 6571 6,28% 6571 6,28%
Pozostali 75 736 72,39% 75 736 72,39%
Razem 104 616 100,00% 104 616 100,00%
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Nota 29. KAPITAt ZAPASOWY ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ CENY NOMINALNEJ

W 2018 oraz 2017 roku nie byto zmiany wysokosci kapitatu zapasowego ze sprzedaz akcji powyzej ceny nominalne;.

Nota 30. POZOSTALE KAPITALY

2018-12-31 2017-12-31
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 67 366 67 366
Kapitat zapasowy 145 924 145 924
Pozostaty kapitat rezerwowy 4 000 4 000
Akcje wlasne (-) -1 525 -871
RAZEM 215 765 216 419
Zmiana stanu pozostatych kapitatow
Nadwyzka ze
o sprzedazy | o sitat Kapitat
Wyszczegodlnienie akcji powyzej Razem
L zapasowy rezerwowy
wartosci
nominalnej

2018-01-01 67 366 145 924 3129 216 419
Zwigkszenia w okresie 0 0 -654 -654
Nabycie akcji wtasnych w celu
umorzenia 0 0 -654 -654
Zmniejszenia w okresie 0 0 0 0

2018-12-31 67 366 145 924 2 475 215 765

2017-01-01 67 366 147 004 2 363 216 733
Zwigkszenia w okresie 0 0 766 766
Nabycie akcji wtasnych w celu
umorzenia 0 0 -314 -314
Przeniesienia na zakup akcji wtasnych 1080 1080
Zmniejszenia w okresie 0 1080 0 1080
Przeniesienia na zakup akcji wtasnych 1080 1080

2017-12-31 67 366 145 924 3129 216 419

Nota 31. NIEPODZIELONY WYNIK FINANSOWY

Niepodzielony wynik obejmuje réwniez kwoty, ktére nie podlegajg podziatowi to znaczy nie mogg zosta¢ wyptacone w formie

dywidendy.

Nota 32. KAPITAt PRZYPADAJACY NA AKCJONARIUSZY NIEKONTROLUJACYCH

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Na poczatek okresu 10 609 10 609
Korekta btedéw z lat ubiegtych 0 0
Udziat w wyniku jednostek zaleznych 0 0
Zmiany w strukturze udziatowcoéw w jednostkach zaleznych -313 0
Wyptata dywidendy/zysku w jednostkach zaleznych 0 0
Na koniec okresu 10 296 10 609
Podziat kapitatu przypadajgcego na akcjonariuszy niekontrolujgcych:

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Realty 2 Management Sp. z 0.0 Projekt Developerski 10 SKA 10 189 10 189
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp. k. 0 314
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp. k. 106 106
Realy 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 Sp. k. 1 0
Razem 10 296 10 609
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Zmiana kapitatu przypadajgcego na akcjonariuszy niekontrolujacych jest zwigzana z przejeciem catkowitej kontroli nad Realty 3
Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k.

Nota 33. KREDYTY | POZYCZKI

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31

Kredyty bankowe 0 48

Pozyczki 45 792 5516

- od Zarzgdu i Rady Nadzorczej 0 0

Suma kredytéw i pozyczek, w tym 45 792 5564

- dlugoterminowe 8 628 48

- krétkoterminowe 37 164 5516

Struktura zapadalnosci kredytéw i pozyczek

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31

Kredyty i pozyczki krétkoterminowe 37 164 5516

Kredyty i pozyczki diugoterminowe 8 628 48

- ptatne powyzej 1 roku do 3 lat 8 628 48

- ptatne powyzej 3 lat do 5 lat 0 0

- ptatne powyzej 5 lat 0 0

Kredyty i pozyczki razem 45792 5 564

Kredyty i pozyczki — stan na 31.12.2018

Nazwa banku . . ;
. . . | Kwota kredytu/pozyczki |Kwota pozostata do| Efektywna stopa . Zabezpie-
(ol d SO U /L wg umowy [tys. PLN] splaty [tys. PLN] rocentowa % Termin sptaty czenia
kredytu/pozyczki g y s platy : P

MTP Sp. z 0.0. PD1 SKA 60 66 3,00% *) brak
weksel,
egzekucja

Supersam Sp. z 0.0. 5 000 5 844 6,00% 2019-03-31]k.c.

NPU Sp. z 0.0. SKA 173 176 2,00% 2019-04-16|brak
zastaw
cywilny,
zastaw

CM 1 Sezam Sp. z 0.0. (3 rejestrowy i

umowy tgcznie) 30 965 31078 10,00% 2019-12-31 (**)|poreczenie

Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0.

Nowy Sezam Sp. k. 8 400 8 628 5,00% 2020-12-31|brak

RAZEM 44 598 45792

(*) pozyczka sptacona w styczniu 2019

(**) terminy sptaty pozyczek sg uzaleznione od warunkéw wyszczegdlnionych w umowach i mogg by¢ wydtuzone

Kredyty i pozyczki — stan na 31.12.2017

Nazwa banku . . .
. . . | Kwota kredytu/pozyczki |Kwota pozostata do| Efektywna stopa . Zabezpie-
[pozyczkodawcy i rodzaj wg umowy [tys. PLN] sptaty [tys. PLN] rocentowa % Termin sptaty czenia
kredytu/pozyczki 9 y s piaty Llys. P °

MTP Sp. z 0.0. PD1 SKA 60 64 3,00% 2018-12-31|brak
weksel,
egzekucja

Supersam Sp. z 0.0. 5000 5452 6,00% 2018-06-30|k.c.
weksel,
egzekucja

Pekao S.A. 48 48| WIBOR 1M+2,7% 2019-09-30]k.c.

RAZEM 5108 5 564
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Struktura walutowa kredytéw i pozyczek

31.12.2018 31.12.2017
Wyszczegolnienie wartos¢ wartos¢ wartos¢ wartos¢
w walucie w PLN w walucie w PLN
PLN 14 538 14 538 5 564 5564
EUR 7268 31 254 0 0
Kredyty i pozyczki razem X 45 792 5 564
Nota 34. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
2018-12-31 2017-12-31
zobowigzania leasingowe 150 173
obligacje - wyceniane w zamortyzowanym koszcie 117 525 125 405
zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 0 0
finansowy
Razem zobowigzania finansowe 117 675 125 578
- dlugoterminowe 77 469 69 757
- krétkoterminowe 40 206 55 821
Zobowiagzania leasingowe
Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Zobowigzania leasingowe krotkoterminowe 81 116
Zobowigzania leasingowe diugoterminowe, w tym: 69 57
- od roku do pigciu lat 69 57
- powyzej pieciu lat 0 0
Zobowigzania leasingowe razem 150 173
Obligacje
Wyszczegdlnienie 2018-12-31 2017-12-31
Obligacje krotkoterminowe 4414 12 366
Obligacje 2-letnie 0 0
Obligacje 3-letnie 113111 113 039
Razem obligacje 117 525 125 405
- dlugoterminowe 77 400 69 700
- krotkoterminowe 40 125 55 705
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Oprocentowanie

" : Data Data Kwota Wartosé
Typ transakcji Emitent . . .
zawarcia wykupu nominalna . bilansowa
nominalne | efektywne

Wg stanu na dzien 31.12.2018 117 525
Obligacje krétkoterminowe Realty 2 Management | ;o o4 47| 2019-12-27 4000 WIBOREGM |2 3106 4414

Sp.z o0.0. +5,5%
Obligacje 3-letnie BBI Development S.A. luty 16] 2019-02-22 22 000 WLB?;%?M 6,90% 22 535
Obligacje 3-letnie (*) BBI Development S.A. luty 17| 2020-01-31 47 700 WLBSOSRQM 7,75% 49 187
Obligacje 3-letnie BBI Development S.A. luty 18] 2021-02-22 40 300 WJZ%F;;M 7,71% 41 389
Wg stanu na dzien 31.12.2017 125 405
Obligacje krétkoterminowe Realty 2 Management | ;o o4 47| 2018-04-30 12 000 WIBORBM | 2 3106 12 366

Sp.z o.0. +5,5%
Obligacje 3-letnie BBI Development S.A. luty 15| 2018-02-22 35 000 WLBSOROZM 6,81% 35855
Obligacje 3-letnie BBI Development S.A. luty 16| 2019-02-22 22 000 WLBSSWSM 6,81% 22 538
Obligacje 3-letnie (*) BBI Development S.A. luty 17| 2020-01-31 53 000 WLBSSJM 7,61% 54 646

(*) zgodnie z warunkami emisji 10% wartosci nominalnej przypadata do sptaty w 1 rocznice emis;ji (tj. w lutym 2018), 20% przypada do
sptaty w 2 rocznice emis;ji (tj. w lutym 2019) a pozostata kwota tj. 70% nominatu — w terminie do 31 stycznia 2020.

Obligacje przypadajgce do sptaty do dnia publikacji niniejszego sprawozdania zostaty wykupione czesciowo ze srodkéw wiasnych
spotek oraz czesciowo ze srodkéw pozyskanych z nowych emisji.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Nie wystepuja

Instrumenty zabezpieczajace wartosé¢ godziwa

Nie wystepujg

Instrumenty zabezpieczajace przeptywy pieniezne

Nie wystepuja

Wynik na instrumentach zabezpieczajacych przeplywy pieniezne ujete bezposrednio w dochodach

catkowitych

Nie wystepuje

Nota 35. INNE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Zwigkszenie udziatu w spotkach wspotkotrolowanych 0 0
Pozostate 12 0
Razem 12 0
Nota 36. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE
Zobowigzania handlowe

Wyszczegdlnienie 2018-12-31 2017-12-31
Zobowiagzania handlowe 4 883 7 433
Wobec jednostek powigzanych 681 131
Wobec jednostek pozostatych 4 202 7 302
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Zobowigzania handlowe — struktura przeterminowania

Nie Przeterminowane, lecz $ciagalne
Wyszczego6lnienie Razem rzetermin
B o <60 dni | 61— 90 dni | 91— 180 dni | 181 — 360 dni | >360 dni
owane
2018-12-31 4883 3813 553 122 386 0 9
Wobec jednostek powigzanych 681 117 122 117 325 0 0
Wobec jednostek pozostatych 4 202 3696 431 5 61 0 9
2017-12-31 7 433 6 435 789 113 -4 2 98
Wobec jednostek powigzanych 131 18 113 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 7 302 6417 676 113 -4 2 98
Nota 37. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe
Wyszczegolnienie 2018-12-31 2017-12-31
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw, cet, ubezpieczen
spotecznych i innych, z wyjatkiem podatku dochodowego od oséb
prawnych 1025 299
Podatek VAT 870 128
Podatek dochodowy od o0s6b fizycznych 59 54
Sktadki na ubezpieczenie spoteczne (ZUS) 93 117
Podatek pobrany u zrédia 0 0
Pozostate 3 0
Pozostate zobowigzania 1382 1398
Zobowigzania wobec pracownikéw z tytutu wynagrodzen
7 4
Inne zobowigzania, w tym kaucje 1375 1394
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 100 427
Razem pozostate zobowigzania 2 507 2124
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe — struktura przeterminowania
Przeterminowane, lecz $ciagalne
s Nieprzeter
Wyszczegélnienie Razem . . . . . .
minowane | <60 dni [ 61 —90 dni| 91 — 180 dni | 181 — 360 dni | >360 dni
2018-12-31 2 507 2 507 0 0 0 0 0
Wobec jednostek powigzanych 0 0 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 2 507 2 507 0 0 0 0 0
2017-12-31 2124 2124 0 0 0 0 0
Wobec jednostek powigzanych 0 0 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 2124 2124 0 0 0 0 0

Nota 38. MAJATEK SOCJALNY ORAZ ZOBOWIAZANIA ZFSS

Nie wystepuja
Zobowigzania inwestycyjne
Nie wystepuja

Nota 39. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
Nie wystepuja.

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen

Nie wystepuja.

Zobowigzania warunkowe z tytutu leasingu operacyjnego

Nie wystepuja
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Nota 40. NALEZNOSCI | ZOBOWIAZANIA DLUGO | KROTKOTERMINOWE Z TYTULU LEASINGU

FINANSOWEGO

31.12.2018 31.12.2017
Wyszczegodlnienie Optaty Wartos¢ Optaty Wartos¢
minimalne biezaca optat minimalne biezaca optat
W okresie 1 roku 84 81 122 116
W okresie od 1 do 5 lat 71 69 60 57
Powyzej 5 lat 0 0 0 0
Minimalne opflaty leasingowe ogétem 155 150 182 173
Przyszty koszt odsetkowy 5 X 9 X
Wartos¢ biezgca minimalnych optat leasingowych, w tym: X 150 173
krétkoterminowe X 81 116
dtugoterminowe X 69 57
. . Wartos¢ Wartosc Oznaczenie
Finansujacy Numer umowy poczatkowa
poczatkowa waluty
(waluta)

Grenkeleasing sp z 0.0. 102-6990 98 98 zt
Santander Leasing S.A. (d. BZ WBK Leasing) SV5/004/2015 153 153 zt

Impuls Leasing 18/01457/LO 101 101 zt

Wartos¢
. . Tel’mln . zob(_)quzan na Warunki przedtuzenia umowy
Finansujacy zakonczenia | koniec okresu Sy
lub mozliwos$¢ zakupu
umowy sprawozdaw-
czego

Grenkeleasing sp z 0.0. 2019-10-31 36 mozliwo$é zakupu
Santander Leasing S.A. (d. BZ WBK Leasing) 2020-02-20 29 mozliwo$é zakupu

Impuls Leasing 2021-02-15 85 mozliwosé Zakupu

Przedmioty leasingu finansowego na dzien 31.12.2018

W odniesieniu do grup aktywow

Wyszczegolnienie Maszyny i Srodki Oprogramo- Razem
urzadzenia transportu wanie
Samochody osobowe 69 69
Oprogramowanie AutoCad 90 90
Wartos¢ bilansowa netto przedmiotéw leasingu 0 69 90 159
Nota 41. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE PRZYCHODOW
Wyszczegoblnienie 2018-12-31 2017-12-31
Dotacje 0 0
Przychody przysztych okresow 60 127 20 823
Dyskonto przejetych wierzytelnosci
Zaliczki na poczet sprzedazy lokali - dotyczy uméw z klientami 58 609 20 378
Przychody z ustug reklamowych rozliczene w czasie 126 189
Zaliczka na poczet sprzedazy gruntu 1392 256
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, w tym: 60 127 20 823
diugoterminowe 0 0
krotkoterminowe 60 127 20 823
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Ujawnienia dotyczgce umow z klientami zgodnie z MSSF 15

Zmiana stanu zobowigzan z tyt. otrzymanych zaliczek do umoéw
z klientami

01.01.2018 - 31.12.2018

Stan zobowigzan na poczatek okresu 20 378
Zaliczki otrzymane w trakcie okresu 38 864
Zrealizowane przychody z uméw z klientami -633
Stan zobowiazan z tyt. uméw z klientami na koniec okresu

58 609

Wartos¢ niespetnionych zobowiazan do wykoania swiadczenia
z umoéw z klientami wg lat rozliczenia

stan na 31.12.2018

w trakcie roku 2019 2528
w trakcie roku 2020 699
w trakcie roku 2021 480
tacznie 3707

Wartosc¢ niespetnionych zobowigzgn dotyczy wykonania swiadczenie dotyczy umoéw na ustugi deweloperskie, z ktérych przychody
rozliczane sg w czasie oraz warto$¢ rozpoznawanych przychodow jest rézna od wartosci zafakturowanej. Spélka korzysta z
dozwolonych uproszczen i nie uwzglednia w kwocie powyzej niezrealizowanych zobowigzan z tututu umow, w ktérych warto$¢

otrzymanego wynagrodzenia odpowiada bezposrednio wartosci zrealizowanego przez Spotke Swiadczenia.

Cena transakcyjna przypisana do niespetnionych zobowigzan do wykonania $wiadczenia opiera sie na zatozeniu, ze zobowigzanie do

wykonania swiadczenie bedzie w petni zrealizowane przez Spdtka. Cena transakcyjna zawiera wartos¢ oczekiwang zmiennych

elementéw wynagrodzenia (np.kary za opdznienia)

Nota 42. REZERWA NA SWIADCZENIA EMERYTALNE | PODOBNE

2018-12-31 2017-12-31
Rezerwy na pozostate $wiadczenia - premie 341 492
Razem, w tym: 341 492
- dlugoterminowe 0 0
- krétkoterminowe 341 492

Grupa wyptaca pracownikom przechodzgcym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w wysokosci okreslonej przez Kodeks pracy.

Na dzien 31.12.2018 oraz na 31.12.2017 kwota ewentualnej rezerwy na odprawy emerytalne jest nieistotna i nie zostata utworzona.

Zmiana stanu rezerw na $wiadczenie pracownicze

Rezerwy na pozostate
swiadczenia
pracownicze

Stan na 01.01.2018 492
Utworzenie rezerwy 779
Koszty wyptaconych $wiadczen 62
Rozwigzanie rezerwy 868
Stan na 31.12.2018, w tym: 341
- dlugoterminowe 0
- krétkoterminowe

Stan na 01.01.2017 790
Utworzenie rezerwy 607
Koszty wyptaconych $wiadczen 649
Rozwigzanie rezerwy 256
Stan na 31.12.2017, w tym 492
- diugoterminowe 0
- krétkoterminowe 492
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Nota 43. POZOSTALE REZERWY

2018-12-31 2017-12-31
Rezerwy na naprawy gwarancyjne oraz zwroty 0 0
Rezerwa na roszczenia podwykonawcéw 500 500
Rezerwa na sptate hipoteki 0 0
Razem, w tym: 500 500
- diugoterminowe 0 0
- krotkoterminowe 500 500
Zmiana stanu rezerw
Rezerwy na
Wyszczegolnienie napraw;_/ Rezerwa pa Inne Ogoétem
gwarancyjne roszczenia rezerwy
oraz zwroty
Stan na 01.01.2018 0 500 0 500
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0 0 0 0
Wykorzystane 0 0 0 0
Rozwigzane 0 0 0 0
Stan na 31.12.2018, w tym: 0 500 0 500
- diugoterminowe 0 0 0 0
- krotkoterminowe 0 500 0 500
Stan na 01.01.2017 149 0 3446 3595
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0 500 0 500
Wykorzystane 0 0 3446 3446
Rozwigzane 149 0 0 149
Stan na 31.12.2017, w tym: 0 500 0 500
- dtugoterminowe 0 0 0 0
- krotkoterminowe 0 500 0 500

Rezerwa na naprawy gwarancyjne oraz zwroty

Grupa tworzy rezerwe na koszty przewidywanych napraw gwarancyjnych sprzedanych produktéw (mieszkan). Z uwagi na brak
historycznych danych dotyczgcych takich napraw rezerwa zostata oszacowana jako 1 (jeden) procent naktadéw rzeczowych
poniesionych przy wytworzeniu produktéw.

Rezerwa restrukturyzacyjna
Nie dotyczy.

Rezerwa na roszczenia i Inne rezerwy

W trakcie 2018 roku nie wystgpity wydarzenia wymagajgce zmiany salda utworzonej rezerwy na roszczenia.

Nota 44. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych z ktérych korzysta lub moze korzystaé Grupa naleza obligacje kuponowe zmienno procentowe,
kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej oraz zaciggniete pozyczki o statej lub zmiennej stopie procentowej. Podstawowym
celem tych instrumentéw jest pozyskanie $rodkéw na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej. Grupa posiada takze aktywa finansowe takiej jak
srodki pieniezne, depozyty krétkoterminowe, jednostki uczestnictwa w funduszach rynku pienieznego traktowanych analogicznie jak
depozyty krétkoterminowe oraz pozyczki udzielone, ktére powstajg w zwigzku z prowadzong przez Grupe dziatalno$cig. Podstawowym
ryzykiem na jakie narazony jest Grupa jest ryzyko zwigzane ze zmiennoscig stop procentowych, gtéwnie stawki WIBOR 1 — i 6-
miesiecznej, stanowigcych referencyjne stawki odniesienia dla oprocentowanych zobowigzan finansowych Grupy. Grupa nie prowadzi
obrotu instrumentami finansowymi.

Ryzyko stopy procentowej

Najwigkszy ewentualny wplyw na wynik Grupy, mogg wywieraé¢ koszty finansowe obstugi wyemitowanych obligacji kuponowych o
zmiennym oprocentowaniu, opartych na stawce WIBOR 6-miesigcznej oraz tych zaciggnigtych pozyczek ktére zostaly zawarte ze
zmienng stopg procentowg Na dzien przeprowadzenia wyceny Grupa nie miata zaciggnietych pozyczek ze zmienng stopa procentows.
Dodatkowo obligacje krétkoterminowe wyemitowane przez jedng ze spotek z grupy cechujg sie oprocentowaniem ustalonym na statym
poziomie w momencie emisji. Grupa przeprowadzita mimo tego analize¢ wptywu ryzyka zmiany bazowej stopy procentowej w wyniku
przyktadowo zaakceptowanej przez obie strony zmiany warunkéw umowy. Wyniki tej analizy zostaty uwzglednione w tabeli ponizej
razem z wptywem zmiany stopy bazowej WIBOR na oprocentowanie obligacji wyemitowanych przez Jednostke Dominujaca.
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Na dzien przeprowadzenia analizy tj na 31.12.2018 Grupa nie miata w portfelu istotnych kwotowo udzielonych pozyczek ze zmiennag
stopg procentowa, stad tez ekspozycja na ryzyko dotyczgce aktywow finansowych jest bardzo ograniczona. Jednoczesnie Grupa nie
kontynuowata analizy wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej w odniesieniu do wyceny zapasow gdyz nie jest to instrument finansowy
w rozumieniu MSSF 9 (wyniki analizy za 2017 rok zostaty zachowane)

Wptyw na wynik Wptyw na Wptyw na wynik Wptyw na

finansowy brutto |kapitat wkasny| finansowy brutto |kapitat wiasny

2018-12-31 2017-12-31
+ 3%l/- 3% + 3%/- 3%
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie, w tym:
- udzielone pozyczki -1 -1 47

- naleznosci z tyt. dostaw i ustug

- nieruchomosci inwestycyjne 0 0 0

Odpis na zapasy (zwigkszenie stopy procentowej oznacza
koniecznosc zwiekszenia odpisu

685 685

Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym, koszcie, w tym

wyemitowane obligacje -55 -55

otrzymane kredyty i pozyczki

zobowigzania handlowe i inne

Ryzyko walutowe

Ryzyko walutowe dotyczy przede wszystkim projektow biurowo-handlowych, gdzie zaktadany kurs Euro stanowi jeden z elementéw
wplywajgcych na wycene zdyskontowanych przeptywéw finansowych dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnych. Ryzyko kursowe
dotyczy réwniez tych zaciggnietych i udzielonych pozyczek ktdre sg nominowane w walucie innej niz waluta sprawozdania. Na dzien
31.12.2018 Grupa nie posiada w swoim portfelu takich udzielonych pozyczek, analiza zostata przeprowadzona dla pozyczek
zaciggnietych w Euro i pokazuje ekspozycje na ryzyko koniecznosci sptaty wiekszej kwoty niz wykazana w bilansie

Ponizsza tabela pokazuje szacunkowy wptyw zmiany kursu Euro o +/- 3% wzgledem kursu przyjetego do wyceny na dzien 31.12.2018
tj. 4.3 zt/ Euro.

Wptyw na wynik Wptyw na
Rok zakonczony 31.12.2018 finansowy brutto [kapitat wtasny

EUR + 3%/- 3%

Zmiana wycen udziatéw w spdtkach konsolidowanych metoda
praw witasnosci 10 984 10 984

Pozyczki otrzymane wyceniane wg zamortyzowanego kosztu -938 -938

Ryzyko cen towaréw

Z uwagi na charakter prowadzonej dziatalno$ci Grupa moze by¢ narazona na ryzyko niekorzystnych zmian kosztu wytworzenia
powierzchni uzytkowej (koszty materiatdw i robocizna), wynikajgce w szczegolnosci z nierbwnowagi podazy i popytu. Grupa moze
ograniczy¢ to ryzyko poprzez kontraktowanie prac w okresie wzglednej dekoniunktury oraz poprzez precyzyjne zapisy umowne.

Jako sprzedawca Grupa moze by¢ narazona na ryzyko spadku popytu i/lub cen sprzedazy wytworzonej powierzchni uzytkowej, np. w
skutek niekorzystnych zmian makroekonomicznych. Grupa ogranicza to ryzyko dysponujgc portfelem atrakcyjnych i unikatowych
lokalizaciji.

Ryzyko kredytowe

Celem polityki zarzadzania ryzykiem kredytowym jest minimalizacja ryzyk finansowych poprzez dziatania zapewniajace, ze
pozyczkobiorcy sg zawsze w stanie zaptaci¢ nalezne kwoty.

Ryzyko kredytowe obejmuje ryzyko niewyptacalnosci dtuznikéw Spotki lub niemoznosci wypetnienia przez nich swoich zobowigzan
wobec Spotki. Ryzyko to zwigzane jest z potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze zmaterializowaé sie w postaci: czesciowej
sptaty pozyczek, istotnego op6znienia w sptacie pozyczek lub braku sptaty pozyczek.

Spétka finansuje niektére przedsiewziecia developerskie poprzez udzielanie pozyczek. Sptata pozyczek uzalezniona jest od kondycji
finansowej pozyczkobiorcéw wynikajgcej z efektywnosci i terminowosci realizacji przedsiewzieé. Konsekwencjg ewentualnych opéznien
w harmonogramie realizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢ developerskich moze by¢ brak mozliwosci wywigzania sie pozyczkobiorcy z
czesci lub catosci zaciggnietych zobowigzan. Sytuacja taka moze nastapi¢ np. w przypadku, gdy wptywy gotéwkowe z przedsiewziecia
nie pokryjg wszystkich zobowigzan, a BBID nie zabezpieczy naleznosci wynikajgcych z uméw pozyczek, albo w przypadku zagrozenia
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upadtoscig lub upadtosci pozyczkobiorcy. Opdznienia w harmonogramie mogg takze spowodowac¢ koniecznos¢ wydtuzenia terminu
sptaty pozyczki, co moze oznacza¢ odroczenie w czasie lub rezygnacje z zaangazowania w kolejne planowane przedsiewziecia
developerskie.

Pozyczkobiorcy Spoiki, realizujgcy przedsiewziecia developerskie, na skutek probleméw z zarzgdzaniem inwestycjami, opdznieniami w
realizacji inwestycji w stosunku do ustalonych terminéw sptaty kredytow bankowych, niemoznos$ci udzielenia wsparcia finansowego
przez spotke matke lub wskutek innych niezaleznych zdarzeh, mogg nie by¢ w stanie sfinalizowaé inwestycji lub koszty realizacji
inwestycji mogg istotnie wzrosngé w stosunku do pierwotnie zaktadanego budzetu. W konsekwencji pozyczkobiorcy moga nie by¢ w
stanie wypetni¢ zaciggnietych zobowigzan pozyczkowych i kredytowych, a w skrajnym przypadku mogg ogtosi¢ upadtos¢. W efekcie
Spétka - jako podmiot finansujgcy inwestycje - moze nie odzyska¢ czesci lub catosci $rodkdw zaangazowanych w realizacje
przedsiewziecia, w tym zainwestowanych w dany podmiot celowy. Moze to negatywnie wptyngé na wyniki, sytuacje finansowg i
perspektywy rozwoju Grupy.

Spétka na biezgco monitoruje ryzyko kredytowe generowane w ramach prowadzonej dziatalnosci lub innych czynnikéw
nieprzewidzianych i niezaleznych od Spétki. W wiekszosci przypadkéw Spotka aktywnie monitoruje sposoéb i cel wykorzystania
udzielonych pozyczek lub bezposrednio zarzgdza projektami deweloperskimi, na sfinansowanie ktérych zostalty wyptacone srodki,
zachowujac w ten sposob kontrole nad ryzykiem kredytowym. Spotka sprawuje takze efektywny nadzor korporacyjny nad zaleznymi i
wspotkontrolowanymi podmiotami celowymi oraz dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezaco
monitoruje postep prac oraz koszty inwestyciji.

Spétka tworzy odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci, ktére odpowiadajg szacunkowej wartosci poniesionych i spodziewanych strat
na udzielonych pozyczkach (MSSF 9 zmienia sposéb ujmowania ryzyka kredytowego z modelu strat poniesionych na model strat
oczekiwanych). Aktywami finansowymi moggcymi narazi¢ Spétke na ryzyko finansowe sg pozyczki i inne posiadane aktywa finansowe.

1. Pozyczki udzielone przez BBl Development SA spétce Serenus Sp z 0.0. (warto$¢ w skonsolidowanym bilansie na
31.12.2018 r.: 27.417,0 tys zt)

Serenus Sp z o0.0. jest wiascicielem nieruchomosci przy ulicy Rynek Nowego Miasta 7 (dawne kino ,Wars”). Na podstawie
porozumienia z dnia 4 marca 2011 roku (z p6zniejszymi zmianami), porozumienia dodatkowego z 30 lipca 2012 oraz listu intencyjnego
z 12 lipca 2017 r., zawartych przez spétke Serenus z Miastem Stotecznym Warszawa, prowadzone sg dziatania majgce na celu
zamiane posiadanej przez Serenus nieruchomosci na nieruchomos$¢ Miasta potozong przy ulicy Diugiej w Warszawie, na ktorej to
nieruchomosci mozliwa bedzie realizacja projektu deweloperskiego. Spétka aktywnie monitoruje i wspiera Serenus w prowadzonym
procesie negocjacji, zmierzajgcym do zamiany powyzej wskazanych nieruchomosci. Na dzien niniejszego sprawozdania, w najlepszej
ocenie Spotki, przeprowadzenie zamiany jest prawdopodobne. Zamiana pozwoli na uruchomienie na zamienionej nieruchomosci
projektu deweloperskiego ,Pasaz Simonsa” i bedzie miata wptyw na odzyskanie wierzytelnosci Spotki wzgledem Serenus.

2. Pozyczka udzielona przez Realty 4 Management Spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Juvenes Development 1 Sp.k. dla

IMMOBILIA Fund SICAV SIF (warto$¢ w skonsolidowanym bilansie na 31.12.2018 r. 18.170,9 tys zt)

Pozyczka zostata udzielona w celu sfinansowania projektéw deweloperskich realizowanych przez Realty 3 Management Sp z o.0.
Projekt Developerski 6 Sp. k. (cze$¢ mieszkaniowa projektu Centrum Praskie Koneser) oraz przez CPK Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. k. (cze$¢ biurowo - komercyjna projektu Centrum Praskie Koneser, realizowana wspélnie z Liebrecht & Wood).
Spoétka aktywnie monitoruje sposéb wykorzystania udzielonej pozyczki oraz zarzadza (lub wspoétzarzadza) sfinansowanymi pozyczka
projektami deweloperskimi celem zapewnienia terminowego zwrotu pozyczek.
3. Pozyczki udzielone spotce PW Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. przez : a) Realty 4 Management Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 7 SKA (warto$¢ w skonsolidowanym bilansie na 31.12.2018 r. : 5.775,0
tys zt), b) Realty 3 Management Sp z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp. k. (warto$é w skonsolidowanym bilansie na 31.12.2018
r. : 3.021,7 tys zt) oraz c) Realty 4 Management Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Juvenes Development 1 Sp.k.
(warto$¢ w skonsolidowanym bilansie na 31.12.2018 r. : 3.022,6 tys z})

Pozyczka wymieniona w a) zostata udzielona celem sfinansowania naktadéw w ramach realizowanego przez pozyczkodawce projektu
Roma Tower, przy czym Spoétka nie wyklucza skonwertowania jej na wkiad Spétki do wspomnianego projektu deweloperskiego.
Pozyczki wymienione w pkt b) i c) sg tymczasowym finansowaniem projektu Roma Tower przez grupe BBI Development i ich sptata jest
przewidziana z pomostowego finansowania przedsigwziecia Roma Tower. Spotka prowadzi zaawansowane dziatania w przedmiotowym
projekcie celem pozyskania opisanego finansowania. Na dzieh niniejszego sprawozdania nie Spétka nie identyfikuje istotnych ryzyk
zwigzanych ze sptatg pozyczek a), b) i c). i

4. Pozostate aktywa finansowe - zaliczki wyptacone SPOtEM Warszawska Spétdzielnia Spozywcéw Srodmiescie z siedzibg w

Warszawie (warto$¢ w skonsolidowanym bilansie na 31.12.2018 r. : 17.004,6 tys z})

Powyzsze zaliczki zostang w cato$ci rozliczone (sptacone) w chwili zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy projektu deweloperskiego
Centrum Marszatkowska w Warszawie, w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 22 listopada 2018 r. Spétka prowadzi
finalne negocjacje z nabywcg zmierzajace do zawarcia przedmiotowej umowy sprzedazy. Spétka nie identyfikuje na chwile obecng
istotnych ryzyk nie dojscia wspomnianej transakcji do skutku, a przez to nieodzyskania wyptaconych zaliczek.
5. Posiadane instrumenty finansowe w Skyline Residences S.a.r.l. z siedzibg w Luksemburgu (warto$é w skonsolidowanym
bilansie na 31.12.2018 r. : 13.500,5 tys z})

Skyline Residences jest spotkg celowa, bedaca 100% wiascicielem spotki celowej Ziota 44 Sp z o.0. z siedzibg w Warszawie,
realizujgcej projekt wysokosciowego apartamentowca Ziota 44. Dominujgcym wiascicielem Skyline Residences jest fundusz z
amerykanskiej grupy Amstar. Warto$¢ posiadanych przez Spétke instrumentéw finansowych w Skyline Residences jest bezposrednio
zalezna od wynikéw ekonomicznych projektu deweloperskiego Ziota 44. Spoétka aktywnie wspodizarzgdza wspomnianym
przedsiewzigciem celem maksymalizacji jego wynikéw finansowych. Spétka nie identyfikuje na chwile obecng istotnych ryzyk utraty
wartosci przedmiotowych instrumentéw finansowych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnosci/ zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywdw finansowych (np. konta nalezno$ci, pozostatych aktywéw finansowych)
oraz prognozowane przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;.
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Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie z rozmaitych zrédet
finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym, kredyty bankowe, obligacje, akcje uprzywilejowane, umowy leasingu
finansowego oraz umowy dzierzawy z opcjg zakupu.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Spoétki na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien 31 grudnia 2017 wg daty
zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci

Na zadanie > 3 miesiecy Oniizsc::ciz Od 1do 5 lat > 5 |at

2018-12-31
Oprocentowane kredyty i pozyczki 5910 31254 8 628 0

Wyemitowane obligacje 35711 4414 77 400
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania 7477 149 0 12

- od jednostek powigzanych

Instrumenty pochodne
2017-12-31
Oprocentowane kredyty i pozyczki 0 5 564 0 0

Wyemitowane obligacje 43 339 12 366 69 700
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania 9 557 29 0

- od jednostek powigzanych
Instrumenty pochodne
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Nota 45. INFORMACJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentéw finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych Spéiki, w podziale na poszczegélne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.

AKTYWA FINANSOWE

Wartos¢ bilansowa

Wartos¢ godziwa

Kategoria instrumentow finansowych

2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy (dlugoterminowe), w tym: 0 0 0 0
Pozostale aktywa finansowe (dlugoterminowe), w tym: 41 786 35 845 41 786 35 845
- pozyczki udzielone MSR 39: pozyczki udzie!one i naleznosci; MSSF 9: wyceniane w
10 090 11 816 10 090 11 816|zamortyzowanym koszcie
- nabyte obligacje MSR 39: akt. flqansowe utrzymywane do termlﬁu zapadalnosci;
1100 0 1100 O0|MSSF 9: wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- akcje i udzialy MSR 39: akt. finansowe utrzymywane do terminu zapadalnosci;
13 501 12 581 13 501 12 581|MSSF 9: wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
- zaliczki na poczet nabycia akgji i inne aktywa finansowe MSR 39 pozy.czk.i udzielone.i naleznosci; MSSF 9: wyceniane w
17 095 11 448 17 095 11 448|wartosci godziwej przez wynik
MSR 39: pozyczki udziel i naleznosci; MSSF 9: i
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci pozyczi U Z|e.one  naleznoscl wyeeniane w
0 0 0 0|zamortyzowanym koszcie
Pozostate aktywa finansowe (krétkoterminowe), w tym: 49 184 21718 47 845 21718
MSR 39: pozyczki udzielone i naleznosci; MSSF 9: wyceniane w
- pozyczki udzielone 47 845 21 090 47 845 21 090|zamortyzowanym koszcie
MSR 39: pozyczki udzielone i naleznosci; MSSF 9: wyceniane w
- naleznosci z tytylu dostaw i ustug 1339 628 1339 628|zamortyzowanym koszcie
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 373 10 357 8 377 10 357
MSR 39: pozyczki udzielone i naleznosci; MSSF 9: wyceniane w
- $rodki na rachunkach bankowych i krotkoterminowych lokatach 8 312 10 297 8 312 10 297|zamortyzowanym koszcie
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Wartos¢ bilansowa

Wartos¢ godziwa

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Kategoria instrumentow finansowych
2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31

Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki, w tym: 163 317 130 969 163 317 130 969

MSR 39: zobowigzania do term. zapadaln, MSSF 9: wyceniane w
- dlugoterminowe oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej* 8 628 48 8 628 48 zamortyzowanym koszcie

MSR 39: zobowigzania do term. zapadaln, MSSF 9: wyceniane w
- krotkoterminowe oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej* 37 164 5516 37 164 5516 zamortyzowanym koszcie

MSR 39: zobowigzania do term. zapadaln, MSSF 9: wyceniane w
- diugoterminowa cze$¢ zobowigzania z tytutu emisji obligaciji 77 400 69 700 77 400 69 700 zamortyzowanym koszcie

MSR 39: zobowigzania do term. zapadaln, MSSF 9: wyceniane w
- krotkoterminowa cze$¢ zobowigzania z tytutu emisji obligaciji 40 125 55 705 40 125 55 705 zamortyzowanym koszcie
Pozostate zobowigzania inne (dtugoterminowe), w tym: 12 0 12 0

MSR 39: zobowigzania do term. zapadaln, MSSF 9: wyceniane w
- pozostate zobowigzania - nieoprocentowane 12 0 12 0 zamortyzowanym koszcie
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Zabezpieczenia

Zabezpieczenia przeptywow srodkéw pienieznych
Nie wystepuja

Wartos¢ godziwa powyzszych kontraktow ksztattowala sie nastepujaco:
Nie dotyczy

Zabezpieczenie wartosci godziwej
Nie wystepujg

Nota 46. ZARZADZANIE KAPITALEM

Giéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych
(w szczegolnosci zgodnych z wymogami wynikajacymi z obowigzujacych Spdtke uméw z instytucjami finansujacymi), ktdre wspieratyby
dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwigkszaty wartos¢ dla jej akcjonariuszy.
Spétka zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu utrzymania lub
skorygowania struktury kapitatowej, Spétka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub
wyemitowac nowe akcje.
Spétka prowadzi monitorowanie stanu kapitatéw przy wykorzystaniu wskaznikéw :

. kapitaty wlasne do zadtuzenia finansowego

. kapitaty wtasne do sumy bilansowe;j

. zadiuzenie finansowe do sumy bilansowej

Dla catkowitego zadtuzenia Spotka wlicza wyemitowane obligacje, oprocentowane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug i inne zobowigzania, z wylgczeniem rozliczen migedzyokresowych przychoddw i rezerwy na podatek odroczony.

Zasady Spotki stanowia, by powyzsze wskazniki ksztattowaly sie powyzej poziomu 66% dla kapitatow wilasnych do catkowitego
zadiuzenia oraz powyzej 40% dla kapitatdow wtasnych do sumy bilansowej

Wyszczegoélnienie 2018-12-31 2017-12-31
Oprocentowane kredyty i pozyczki 45 792 5 564
Wyemitowane obligacje i inne zobowigzania finansowe 117 675 125578
Zadltuzenie finansowe 163 467 131 142
Kapital wtasny 187 065 205 506
Suma bilansowa 421772 370 597
Kapitat wtasny do zadtuzenia finansowego 114% 157%
Kapitat wtasny do sumy bilansowej 44% 55%
Zadtuzenie finansowe do sumy bilansowej 39% 35%

Nota 47. PROGRAMY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Nie wystepuja.
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Nota 48. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

Nastepujgca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami stowarzyszonymi, konsolidowanymi metodg praw wiasnosci, za biezgcy i poprzedni rok obrotowy

Podmiot powigzany

Sprzedaz na rzecz
podmiotéow
powiazanych

Przychody z odsetek od
podmiotow
powigzanych

Naleznosci od
podmiotéow
powiazanych

w tym przeterminowane

Zakupy od podmiotéw
powigzanych

Zobowigzania wobec
podmiotow powigzanych

Jednostki wspotkontrolowane - transakcje z

BBI Developement S.A. 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp.z

0.0. Projekt Developerski 1 SKA 47 47 0 0 19 5 e 5 0 0 0 0
NPU Sp. z 0.0. SKA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 262 0 0
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.k. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. 6 6 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0
ézliadzame Sezam Sp. z 0.0.Nowy Sezam 16 16 0 0 4 3 0 0 0 0 0 0
PW sp. z 0.0. 1 1 0 0 1 2 0 1 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp.k 17 16 0 0 4 12 1 4 0 0 0 0
Jednostki wspotkontrolowane - transakcje z

Juvenes Projekt S.A. 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31
NPU Sp. z 0.0. SKA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.k. 1823 7902 0 0 81 121 81 11 1280 781 682 131
Z dzanie S Sp.zo.0.N S

Szrlz(a zanie Sezam Sp. z 0.0.Nowy Sezam 1314 0 0 0 67 0 0 0 0 0 0 0
Jednostki wspotkontrolowane - transakcje z

Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes

Development 1 Sp. k. 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31
Z dzanie S Sp.zo.0.N S

Szrf‘ Zanie sezam Sp. 2 0.0.Nowy Sezam 729 1467 0 378 295 0 0 0 1 1 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp.k 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Jednostki wspotkontrolowane - transakcje z

Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt

Developerski 6 Sp. k. 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.k. 21 0 0 0 0 0 0 0 9 0 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp.k 0 0 22 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Jednostka dominujaca catej Grupy

Z uwagi na rozdrobniong strukture akcjonariatu nie wystepuje jednostka dominujgca wobec Grupy.
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Podmiot o znaczagcym wplywie na Grupe

Informacja o podmiotach posiadajgcych ponad 5% gtoséw w zgromadzeniu akcjonariuszy jednostki dominujgcej jest podana w nocie nr

28.

jednostki stowarzyszone, w ktérym Grupa jest wspoélnikiem — udziat w kapitale wlasnym

Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0 -

Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0 Nowy Sezam Sp. k.
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp k.

NPU Sp.z 0.0. SKA
PW Sp. z 0.0. Sp. k.

34,95%
35,00%
40,00%
40,32%
44,99%

Dane finansowe wyzej wymienionych spotek sg zaprezentowane w nocie nr 16

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére obowigzujg w transakcjach

zawartych na warunkach rynkowych

Pozyczki udzielone oraz inne transakcje zawarte z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR

Grupa nie udzielata pozyczek cztonkom Zarzadu i cztonkom Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej oraz zadnym podmiotom z nimi

powigzanym.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie transakcji zawartych w 2018 roku z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR 24:

Data Strona Strona transakcji — | Opis transakcji taczna warto$¢ umowy,
transakcji — | podmiot W PLN
Grupa BBID powigzany
02.07.2018 Realty 3 Podmiot powigzany z Umowa przedwstepna k aczna warto$¢ brutto w
Management Sp z | niektorymi cztonkami sprzedazy lokali uzytkowych, trakcie 2018 r. — 8.111.349 zt
0.0. Projekt zarzadu udziatu w lokalu garazowym i
Developerski 6 udziatu we wspétuzytkowaniu
SK (,PD6”) wieczystym, z 2 lipca 2018 roku
- 5 lokali uzytkowych w E3 -0
pow.537,11 m2,
-2 lokalewE1-112,29 m2
-3 miejsca postojowe + 2
komorki lokatorskie w E3
2018 PD6 Podmiot powigzany z Najem przez PD6 powierzchni kaczna warto$¢ brutto w,
niektérymi cztonkami handlowej trakcie 2018 r.: 67.837 zt plus
zarzadu koszty refaktur za energie
3.630 zt
14.11.2018 PD6 Cztonek zarzgdu Rozwigzanie zawartej w 2017 1.000.395,83 zt brutto
roku umowy deweloperskiej-
lokal o pow.107,99 , wraz z 2
miejscami postojowymi, komorkg
lokatorskg i udziatem w zieleni
2018 Juvenes Projekt | Podmiot  powigzany | Najem przez Juvenes Projekt Sp kaczna warto$¢ brutto w
Sp zo.o. niektérymi  cztlonkami | z 0.0. powierzchni biurowej trakcie 2018 r.: 694,585 zt
zarzadu
2018 Juvenes-Serwis Podmiot powigzany | Najem przez Juvenes-Serwis Sp fgczna wartos¢ brutto w|
Spzo.o. niektérymi  cztlonkami | z 0.0. powierzchni biurowej trakcie 2018 r.: 60,319 zt
zarzadu
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Nota 49. WYNAGRODZENIA WYZSZEJ KADRY KIEROWNICZEJ | RADY NADZORCZEJ
Wynagrodzenie kadry kierowniczej Grupy
Wynagrodzenie wypfacone lub nalezne cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Grupy

Swiadczenia wyptacane Cztonkom Zarzadu

01.01.2018 - 31.12.201801.01.2017 - 31.12.2017

Kroétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty)
wypfacone przez jednostke dominujgcg
Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze wyptacone przez spofki

1536 1536

Juvenes Projekt i Juvenes Serwis

863

737

Nagrody jubileuszowe

Swiadczenia po okresie zatrudnienia

Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy

Swiadczenia pracownicze w formie akcji wlasnych

Pozostate $wiadczenia dtugoterminowe

[«] k=] k=] k=] =]

[e] k=] k=] k=] k=]

Razem

2 399

2273

Imie i nazwisko Funkcja 01.01.2018 - 31.12.2018{01.01.2017 - 31.12.2017
Wynagrodzenia Czlonkéw Zarzadu jednostki dominujacej
Michat Skotnicki Prezes Zarzadu 540 540
Rafat Szczepanski Wiceprezes Zarzadu 300 300
Piotr Litwinski Czionek Zarzadu 540 540
Krzysztof Tyszkiewicz Czionek Zarzadu 156 156
RAZEM 1536 1536
Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu Juvenes-Projekt Sp. z o.o.
Rafat Szczepanski Prezes Zarzadu 240 240
Krzysztof Tyszkiewicz Wiceprezes Zarzadu 276 276
pozostall cztonkowie Zarzadu Juvenes-Projekt Sp. z o0.0. 126 0
RAZEM 642 516
Wynagrodzenia Czlonkéw Zarzadu Juvenes-Serwis Sp. z o.o0.
Krzysztof Tyszkiewicz Prezes Zarzadu 108 108
pozostall cztonkowie Zarzadu Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. 113 113
RAZEM | 221 221
Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej (RN) jednostki
dominujacej

Pawet Turno Przewodniczacy RN 51 48
Jan Rosciszewski Czionek RN (do lutego 2018) 4 36
Matusiak Maciej Cztonek RN 42 36
Radziwit Maciej Z-ca Przewodniczgcego RN 40 36
Lebiedzinski Artur Czionek RN 43 36
Zbikowski Karol Czionek RN 45 36
RAZEM 225 228
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Nota 50. ZATRUDNIENIE

Przecietne zatrudnienie (*)

Wyszczegolnienie

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Zarzad 8 8
Administracja 9 9
Dziat sprzedazy 6 7
Pion produkcji 16 16
Pozostali 1 1
Razem 40 41

Rotacja zatrudnienia (*)

Wyszczegolnienie

01.01.2018 - 31.12.2018

01.01.2017 - 31.12.2017

Liczba pracownikéw przyjetych 0 2
Liczba pracownikéw zwolnionych 1 4
Razem -1 -2

(*) zatrudnienie podane dla jednostki dominujagcej i jednostek zaleznych, bez uwzgledniania danych z jednostek wspélkontrolowanych.

Nota 51. UMOWY LEASINGU OPERACYJNEGO
Nie dotyczy

Nota 52. AKTYWOWANE KOSZT FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

01.01.2018 - 31.12.2018 01.01.2017 - 31.12.2017
Koszt finansowania T Koszt finansowania T
zewnetrznego Stopa kapitalizacji zewnetrznego Stopa kapitalizacji
Rzeczowe aktywa trwate 0 0 0 0
Wartosci niematerialne 0 0 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 0 0 0 0
Zapasy 304 2932
RAZEM 304 2932 0

Nota 53. PRZYCHODY UZYSKIWANE SEZONOWO, CYKLICZNIE LUB SPORADYCZNIE

Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy mieszkan po przeniesieniu na nabywce praw i obowigzkdw, co jest rownoznaczne z
zawarciem umowy sprzedazy mieszkania w formie aktu notarialnego. Przychody te sg rozpoznawane po ukonczeniu konkretnego
projektu inwestycyjnego. Rozpoznanie przychoddéw z réznych projektow jest rozpoznawane niezaleznie od siebie i oddzielone
znacznymi przerwami.

Nota 54. SPRAWY SADOWE

Wg najlepszej wiedzy Emitenta, na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania finansowego spoétka Juvenes Projekt
Sp. z o0.0. (dalej: Juvenes Projekt) jest strong jednego istotnego z punktu widzenia Grupy postepowania sgdowego. Przedmiotem
postepowania jest roszczenie jednego z kontrahentéw o zaptate kwoty 964 tys.zt wraz z odsetkami. Zarzad Juvenes Projekt kwestionuje
zaréwno zasadno$¢ jak i wysokos$¢ roszczenia. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania po skutecznym
whniesieniu sprzeciwu wobec nakazu zapfaty w postepowaniu upominawczym nie jest mozliwe precyzyjne okreslenie czasu trwania i
rezultatu dalszego postepowania. Niezaleznie od powyzszego Zarzad Juvenes Projekt zdecydowat o utworzeniu rezerwy w wysokosci
500 tys. zt na pokrycie ewentualnych roszczen. Rezerwa jest wykazana w nocie 43 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Nota 55. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom (na przyktad sprawy celne czy dewizowe) mogg byé
przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktdre uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do
utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnosci i niespojnosci. Czesto
wystepujgce réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organow panstwowych, jak i
pomigdzy organami panstwowymi i przedsigbiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktow. Zjawiska te
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powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzsze niz istniejagce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie
podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od konca roku, w ktérym nastapita zaptata
podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Grupy moga zosta¢ powiekszone o dodatkowe
zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy na dzien 31 grudnia 2018 roku nie ma potrzeby tworzy¢ rezerw na podatkowe.

Nota 56. ZUZYTY SPRZET ELEKTRYCZNY | ELEKTRONICZNY
Nie dotyczy

Nota 57. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU
Istotne zdarzenia po dacie bilansu sg przedstawione ponizej:

e W dniu 1 lutego 2019 r. Jednostka Dominujgca dokonata czesciowej sptaty obligaciji trzyletnich serii BBI0220 wyemitowanych
dnia 3 lutego 2017 o tgcznej wartosci nominalnej 10.600.000 zt (dziesie¢ miliondw szesc¢set tysiecy ztotych), powiekszonej o
sume odsetek od obligacji za ostatni okres odsetkowy do dnia wykupu.

e W dniu 22 lutego 2019 roku, w ramach istniejgcego Programu Emisji Obligacji Jednostka Dominujaca wyemitowata obligacje
na okaziciela o fgcznej wartosci nomi9alnej 15.000.000 PLN (pietnascie milionéw ztotych). Obligacje oznaczone jako seria
BBI0222 zostang wykupione 22 lutego 2022 roku.

e W dniu 22 lutego 2019 r. Jednostka Dominujgca dokonata wykupu trzyletnich obligacji serii BBI0219 wyemitowanych dnia 19
lutego 2016 o tacznej wartosci nominalnej 22.000.000 zt (dwadzie$cia dwa miliony ztotych), powiekszonej o sume odsetek od
obligacji za okres odsetkowy do dnia wykupu.

e W dniu 4 marca 2019 r. Rada Nadzorcza Jednostki Dominujgcej podjeta uchwate wyrazajacg zgode na zawarcie przez spotke
celowg nalezacg do Grupy Kapitatowej BBI Development, tj. przez Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. k.)
umowy sprzedazy nieruchomosci ,Centrum Marszatkowska” oraz na sprzedaz/przeniesienie na nabywce wszelkich praw
zwigzanych z tg nieruchomoscia. Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego transakcja nie zostata
sfinalozwoana.

Nota 58. UDZIAt SPOLEK ZALEZNYCH NIE OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM
FINANSOWYM

Nie wystepuje

Nota 59. INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA
SPRAWOZDANIA

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne za rok obrotowy 01.01.2018 - 31.12.2018]01.01.2017 - 31.12.2017

- za badanie rocznego sprawozdania finansowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego 70 71

- za inne ustugi poswiadczajgce, w tym przeglad sprawozdania

finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 48 54
- za badanie rocznych sprawozdan jednostek wspétkontrolowanych

® 10 0
RAZEM 128 125

(*) podana kwota dotyczy catosci wynagrodzenia, a nie proporcjonalnego udziatu Grupy w tym wynagrodzeniu.
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Nota 60. KLASY AKTYWOW | ZOBOWIAZAN WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ

Wartos¢ godziwa okreslana w oparciu o:

ceny notowane

istotne dane

istotne dane

na aktywnym obserwowalne nieobserwowaln
rynku e
. . . Data Razem Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3

Klasa aktywow / zobowigzan wyceny
Aktywa wycenione w wartosci godziwej 182 182
Nieruchomosci inwestycyjne (nota 15): 182 182

wynajmowane lokale mieszkalne 2018-12-31 182 182
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci 2018-12-31 | 13501
godziwej przez wynik finansowy (nota 21) 13501

Warszawa, dnia 29 kwietnia 2019 r.

Podpisy Czlonkéw Zarzadu:

Michat Skotnicki
Prezes Zarzadu

Piotr Litwinski
Cztonek Zarzadu

Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie:

Marcin Rzeszutkowski, Giéwny Ksiegowy

Rafat Szczepanski
Wiceprezes Zarzadu

Krzysztof Tyszkiewicz

Cztonek Zarzadu
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