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1. INFORMACJE OGOLNE.
1.1.Podstawowe dane Grupy.

Dr.Finance S.A. (dalej Spotka, Spotka lub Dr.Finance S.A.) zostata zarejestrowana jako spétka akcyjna w dniu
09 kwietnia 2008 r. w wyniku przeksztatcenia spétki Dr.Finance Sp. z 0.0. (wczesniej MyFinance Sp. z 0.0.). W
dniu 11 stycznia 2018 roku Sad Rejonowy dla Wroctaw-Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego dokonat wpisu zmieniajgcego nazwe Spétki z Dr.Finance S.A. na Dr.Finance S.A.

‘ \EVAVE] \ Dr.Finance Spoétka Akcyjna
Forma Prawna Spotka Akcyjna
Siedziba ul. Legnicka 17/27, 53-671 Wroctaw
Kraj Polska

Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat

Oznaczenie S3du Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer KRS 0000303423

Wysokos$¢ Kapitatu Zaktadowego 747 971,00 PLN w petni optacony na dzier 31-12-2017
Liczba Akcji Wszystkich Emisji 3739 855

REGON 140791036

NIP 5272527706

Strona Internetowa www.drfinance.pl

Adres e-mail zarzad@drfinance.pl

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest posrednictwo finansowe w zakresie sprzedazy kredytéw
iinnych produktéow finansowych. Zgodnie ze statutem Spdtki, czas trwania dziatalnosci Spétki jest
nieograniczony.

1.2. Informacje o dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

W Grupie Kapitatowej Dr.Finance S.A. (,,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”, , Grupa Kapitatowa Dr.Finance S.A.”)
podmiotami prowadzgcymi dziatalnos¢ operacyjng sa:
e Polenergis Sp. z 0.0. spodtka dziatajgca w zakresie ubezpieczen zyciowych.
e Poldevelopment Sp. z o0.0. spdtka dedykowana do dziatalnosci deweloperskiej oraz obrotu
nieruchomosciami.
e Polfinance Capital Sp. z 0.0. spdtka dedykowana m.in. do inwestycji kapitatowych w inne podmioty
oraz ustug consultingowych.

Dr.Finance S.A. jest podmiotem dominujgcym, a jej dziatalnos¢ ma charakter spétki holdingowej w Grupie
Kapitatowe]. Spétka prowadzi dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa kredytowego i ubezpieczen.

1.3. Kapitat zaktadowy.

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 747.971,00 zt (siedemset czterdziesci siedem tysiecy dziewiecset
siedemdziesigt jeden ztotych) i dzieli sie na 3.739.855 (trzy miliony siedemset trzydziesci dziewie¢ tysiecy
osiemset piecédziesiagt piec) akcji zwyktych, w tym:

1) 1.002.600 (jeden milion dwa tysigce szes$cset) akcji zwyktych na okaziciela serii A o numerach od A
0000001 (jeden) do A 1002600 (jeden milion dwa tysigce szeSéset), o wartosci nominalnej 0,20 zt
(dwadziesScia groszy) kazda,

2) 47.000 (czterdziesci siedem tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii B o numerach od B 0000001 (jeden)
do B 0047000 (czterdziesci siedem tysiecy), o wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadziesScia groszy) kazda,
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3) 150.000 (sto piecdziesiagt tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii C, o numerach C 0000001 (jeden) do C
0150000 (sto piecdziesiat tysiecy), o wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadziesScia groszy) kazda,

4) 40.000 (czterdziesci tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii D, o numerach D 000000001 (jeden) do D
0040000 (czterdziesci tysiecy), o wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadziescia groszy) kazda,

5) 33.500 (trzydziesci trzy tysigce piecset) akcji zwyktych na okaziciela serii D1, o numerach D1 0000001
(jeden) do D1 0033500 (trzydziesci trzy tysigce piecset), o wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadziescia groszy)
kazda,

6) 22.500 (dwadziescia dwa tysigce piecset) akcji zwyktych na okaziciela serii E, o numerach E 0000001
(jeden) do E 0022500 (dwadziescia dwa tysigce pieéset), o wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadziescia groszy)
kazda,

7) 1.356.436 (jeden milion trzysta piecdziesigt szes$¢ tysiecy czterysta trzydziesci szesc) akcji zwyktych na
okaziciela serii F, o numerach F 0000001 (jeden) do F 1356436 (jeden milion trzysta piec¢dziesigt szes¢ tysiecy
czterysta trzydziesci sze$¢), o wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadziescia groszy) kazda,

8) 27.651 (dwadziescia siedem tysiecy szescset piecdziesigt jeden) akcji zwyktych na okaziciela serii G, o
numerach G 0000001 (jeden) do G 0027651 (dwadziescia siedem tysiecy szes$éset piecdziesigt jeden), o
wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadziescia groszy) kazda,

9) 258.368 (dwiescie piecdziesigt osiem tysiecy trzysta szesc¢dziesigt osiem) akcji zwyktych na okaziciela serii
H, o numerach H 0000001 (jeden) do H 0258368 (dwiescie piec¢dziesigt osiem tysiecy trzysta szescdziesigt
osiem) o wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadziescia groszy) kazda,

10) 281.250 (dwiescie osiemdziesigt jeden tysiecy dwiescie pieédziesigt) akcji zwyktych na okaziciela serii I, o
numerach | 0000001 (jeden) do | 0281250 (dwiescie osiemdziesigt jeden tysiecy dwiescie piecdziesigt) o
wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadziescia groszy) kazda,

11) 520.550 (piec¢set dwadziescia tysiecy pieéset piecdziesiat) akcji zwyktych na okaziciela serii J, o numerach
od J 0000001 (jeden) do J 0520550 (pie¢set dwadziescia tysiecy piecset piecdziesigt), o wartosci nominalnej
0,20 zt (dwadziescia groszy) kazda.

Akcje serii A przyznane zostaty akcjonariuszom w zamian za udziaty posiadane przez nich w Spoéfce Dr.Finance
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig i pokryte zostaty majatkiem przeksztatcanej spétki. Akcje serii F
przyznane zostaty akcjonariuszom, bytym udziatowcom spoétki Creditfield Sp. z 0.0. i zostaty pokryte wktadem
niepienieznym w postaci 100% udziatéw w tej spotce.

1.4. Organy Spotki.

Organami Spotki zgodnie ze statutem sg Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzad.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Zarzad spétki Dr.Finance S.A. sktadat sie z nastepujacych oséb:

Imie i nazwisko  Stanowisko
Pawet Wozniak Prezes Zarzadu

oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad spotki Dr.Finance S.A. skiadat sie z
nastepujacych oséb:

Imie i nazwisko Stanowisko
Pawet Wozniak Prezes Zarzadu

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Rada Nadzorcza Dr.Finance S.A. sktadata sie z nastepujgcych osdb:

‘ Imie i nazwisko ‘ Stanowisko
Jerzy Dera Przewodniczacy Rady Nadzorczej
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Konrad Ogorzelski Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Piotr Sereja Sekretarz Rady Nadzorczej

Michat Swiatek Cztonek Rady Nadzorczej

tukasz Jagietto Cztonek Rady Nadzorczej

Sktad Rady Nadzorczej Spotki wg stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania przedstawia sie w
sposdb nastepujacy:

‘ Imie i nazwisko ‘ Stanowisko

Jerzy Dera Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Konrad Ogorzelski Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Piotr Sereja Sekretarz Rady Nadzorczej

Michat Swigtek Cztonek Rady Nadzorczej

tukasz Jagietto Cztonek Rady Nadzorczej

1.5. Opis organizacji Grupy Kapitalowej ze wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji oraz opis

zmian w organizacji Grupy Kapitatowej wraz z podaniem ich przyczyn.
% udziat w kapitale

L.p Nazwa Opis Siedziba ‘ T
1 Dr.Finance S.A. Jednostka dominujgca | ul. Legnicka 17/27, 53-671 Wroctaw

2 Polenergis Sp. z 0.0. Jednostka zalezna ul. Legnicka 17/27, 53-671 Wroctaw 100%

3 Poldevelopment Sp. z 0.0. Jednostka zalezna ul. Legnicka 17/27, 53-671 Wroctaw 100%

4 Polfinance Capital Sp. z 0.0. | Jednostka zalezna ul. Legnicka 17/27, 53-671 Wroctaw 100%

Schemat Grupy Kapitatowej Dr.Finance S.A. zostat przedstawiony ponize;j:

1.6. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji wraz ze
wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akgji, ich procentowego udziatu w kapitale zaktadowym,
liczby gtosow z nich wynikajacych i ich procentowego udziatu w ogdlnej liczbie gloséow na walnym
zgromadzeniu.
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Udziat w liczbie

Imie i nazwisko / nazwa Liczba akgji Udziat w kapitale gloséw na WZA
Pawet Wozniak 615 000 16,44% 16,44%
Jerzy Dera 643 466 17,21% 17,21%
Precious Metals Investments S.A. 206 698 5,53% 5,53%
Dariusz Bakowski i VIF Il Bgkowski Bgkowska 202 758 5,42% 5,42%
Cwikliski Rafat 195 447 5,23% 5,23%
Pozostali (free float) 1863 369 49,82% 49,82%
Razem 3739 855 100,00% 100,00%

* na dzien sporzadzenia sprawozdania

1.7. Wskazanie posiadaczy wszelkich papierow wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne
wraz z opisem tych uprawnien.

Nie wystepuja.
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1.8. Wskazanie wszelkich ograniczen odnosnie do wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie
wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe
dotyczace wykonywania prawa gltosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspétpracy spétki, prawa
kapitatowe zwigzane z papierami warto$ciowymi sg oddzielone od posiadania papieréow wartosciowych.

Nie wystepuja.

1.9. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wtasnosci papieréw wartosciowych
Spotki.

Nie wystepuja.

1.10. Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz ich uprawnien, w
szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akgcji.

Zarzad Jednostki Dominujacej liczy od jednej do pieciu oséb. Powotywany jest na wspdlng piecioletnia
kadencje przez Rade Nadzorcza, z zastrzezeniem odmiennosci dot. pierwszego Zarzadu pierwszej kadencji.
Mandat cztonka zarzadu wygasa najpdziniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia tej funkcji oraz na skutek
zfozenia pisemnej rezygnacji na rece Przewodniczagcego Rady Nadzorczej. Cztonek Zarzadu moze byc
odwotany w kazdym czasie oraz zawieszony w czynnosciach z waznych powoddéw przez Rade Nadzorczg, a
takze Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Powotywanie tych samych osdéb na nastepne kadencje jest
dopuszczalne. Zarzad prowadzi sprawy Spoétki i reprezentuje jag we wszystkich czynnosciach sgdowych
i pozasgdowych. Do kompetencji Zarzadu nalezg wszelkie sprawy niezastrzezone w przepisach prawa lub
statucie dla innych organdw, Zarzad nie decyduje o emisji lub wykupie akcji, jako ze nalezy to do kompetencji
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy.

1.11. Opis zasad zmiany statutu lub umowy Jednostki Dominujacej.

Zmiana statutu Jednostki Dominujgcej odbywa sie na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i
wymaga wpisu do Krajowego Rejestru Sgdowego, gdzie zmiane zgtasza Zarzad. Projekt zmian
proponowanych przez Zarzad opiniuje Rada Nadzorcza przed przedstawieniem ich Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy. W zawiadomieniu/ogtoszeniu o Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy powotywane s3
dotychczasowe postanowienia oraz projektowane zmiany, a jezeli jest to uzasadnione zakresem zmian
mozna zamiesci¢c w tym dokumencie projekt tekstu jednolitego Statutu wraz z wyliczeniem nowych
lub zmienionych postanowien. Uchwata w przedmiocie zmiany zapada wiekszoscig trzech czwartych gtosow
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy. Nie jest przy tym wymagane kworum.

1.12. Sposadb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i
sposobu ich wykonywania, w szczegdlnosci zasady wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia, jezeli
taki regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajg wprost z przepiséw prawa.

Sposdb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia wynikajg z przepiséw obowigzujgcego
prawa. Jednostka Dominujgca uchwalita Regulamin Obrad Walnych Zgromadzen Akcjonariuszy. Na podstawie
art. 399 prawo pisemnego wnioskowania do Zarzadu o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
przystuguje Radzie Nadzorczej oraz Akcjonariuszowi lub Akcjonariuszom reprezentujgcym co najmniej jedng
dwudziestg kapitatu zaktadowego. Walne Zgromadzenie odbywa sie we Wroctawiu, w Warszawie lub w
miejscowosci bedace] siedzibg gietdy, na ktérej akcje Jednostki Dominujgcej sg przedmiotem obrotu.
Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej powinni uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu w sktadzie
umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane podczas Walnego Zgromadzenia.
W pozostatym zakresie prawa akcjonariuszy i sposéb ich wykonywania wynikajg co do zasady z przepisow
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obowigzujgcego prawa, z zastrzezeniem nieznacznych zmian, nie wptywajgcych na zasadnicze uprawnienia
akcjonariuszy.

2. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEI.

2.1.Grupa Kapitatowa Dr.Finance S.A. na przestrzeni 2017 roku kontynuowata dziatania prorozwojowe.
Grupa rozwijata sie¢ agentdw oraz rozpoczeta w pazdzierniku 2017 roku budowe 3 doméw szeregowych
we Wroctawiu.

2.2.W roku 2017 banki zmniejszaty wynagrodzenie dla posrednikéw finansowych, zmiany te dotknety
rowniez Grupe Kapitatowa Dr.Finance S.A.

2.3.W dniu 28 lipca 2016 roku PolDevelopment24 Sp. z o.0. podpisat z WozZniak Pawet i Katarzyna
przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej przy ul.
Smardzowska 46 we Wroctawiu, oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkdw jak dziatka nr 1/14, AM-14,
obreb Wojszyce o powierzchni 1.096 m kw. Spétka realizuje na nieruchomosci projekt budynku
jednorodzinnego w zabudowie bliZzniaczej ( fgcznie 3 szeregi ) o powierzchni uzytkowej ok. 365 m kw. W
dniu 22 maja 2017 roku wptyneta do Spétki decyzja nr 2407/2017 z Urzedu Miejskiego we Wroctawiu
przenoszaca pozwolenie na budowe bezposrednio na PolDevelopment24 Sp. z o0.0. Spédtka
PolDevelopment24 Sp. z o0.0. podpisata jednoczesnie z wiascicielami umowe dzierzawy tejze
nieruchomosci gruntowe] niezabudowanej. Czas obowigzywania umowy zostat okreslony do dnia 31
stycznia 2018 roku. PolDevelopment24 Sp. z o0.0. W dniu 5 stycznia 2018 roku zawarto umowe
warunkowa sprzedazy w/w nieruchomosci, natomiast w dniu 31 stycznia 2018 roku umowe ostateczng
przenoszacy whasnosc tejze nieruchomosci gruntowej na spétke Poldevelopment Sp. z o.0.

2.4.Poldevelopment Sp. z 0.0. prowadzi od kilku lat postepowanie sgdowe wobec dtuznika, ktéremu udzielita
pozyczki pod zabezpieczenie nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w Gdyni. Kwota pozyczki
wyniosta 234,0 tys. PLN. Umowa wypowiedziana zostata w 2012 roku. Wartos¢ dziatki szacowac nalezy na
kwote ok. 500,0 tys. PLN.

2.5.W Grupie Kapitatowej Dr.Finance S.A nie toczg sie postepowania przed sadem, organem witasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, z uwzglednieniem informacji w
zakresie postepowania dotyczgcego zobowigzan albo wierzytelnosci Grupy lub jednostki od niego
zaleznej, ktorych wartosé stanowi co najmniej 10 % kapitatéw wtasnych Grupy.

2.6.Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podziatu na rynki krajowe i zagraniczne oraz informacje
o irédtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji, w towary i ustugi, z okresleniem uzaleznienia od
jednego lub wiecej odbiorcéw i dostawcoéw, a w przypadku gdy udziat jednego odbiorcy lub dostawcy
osigga co najmniej 10 % przychodéw ze sprzedazy ogétem — nazwy (firmy) dostawcy lub odbiorcy,
jego udziat w sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego formalne powigzania z Grupg Kapitatowa
Dr.Finance S.A.

Grupa Kapitatowa Dr.Finance S.A dziata tylko na rynku krajowym, zaréwno jesli chodzi o wspotprace z
dostawcami ,jak i odbiorcami ( Agenci ). Jeden odbiorca osiggnat poziom sprzedazy przekraczajacy ponad
10% i byta to Placéwka Partnerska Studio Finanséw S.C. z siedzibg we Wroctawiu. Natomiast po stronie
dostawcow byty to banki: Pekao, PKO BP oraz Towarzystwo Ubezpieczeniowe Warta. Zaréwno z bankami,
towarzystwami, jak i Placdwka Partnerskg nie wigzg Grupe Kapitalowa Dr.Finance S.A zadne powigzania
kapitatowe.
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2.7. Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dr.Finance S.A, w
tym znanych Grupie Kapitatowej Dr.Finance S.A umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami
(wspdlnikami), umowach ubezpieczenia, wspoétpracy lub kooperaciji.

e Polfinance Sp. z 0.0. ma zawartg umowe o wspdtpracy od 2010 roku w zakresie posrednictwa w
sprzedazy kredytéw i byta Placdwkg Partnerska dla Jednostki Dominujgcej, poniewaz umowa zostafa
wypowiedziana w | kwartale 2018 roku. Dr.Finance S.A. ma podpisang umowe z Polfinance Sp.z o.0.
jako agent na sprzedaz produktéw finansowo-ubezpieczeniowych. Udziat w przychodach nie
przekraczat 10% w 2017 roku.

e Spotka Dr.Finance S.A. udzielita w dniu 19 grudnia 2017 roku pozyczki dla Poldevelopment Sp. z 0.0. na
taczng kwote 280,0 tys. PLN, na okres 12 miesiecy.

o Poldevelopment Sp. z 0.0. w dniu 25 maja 2016 roku zawarta na okres 5 lat umowe leasingu
operacyjnego wartosci 211,0 tys. PLN w BZWBK Leasing S.A. Przedmiotem leasingu jest auto INFINITI

QXx70.

2.8.Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitalowych Grupy Kapitatowej Dr.Finance S.A z
innymi podmiotami oraz okreslenie jego gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych (papiery
wartosciowe, instrumenty finansowe, wartosci niematerialne i prawne oraz nieruchomosci), w tym
inwestycji kapitatlowych dokonanych poza jego grupa jednostek powigzanych oraz opis metod ich
finansowania.

Powyzsze informacje znajdujg sie w pkt. 6 niniejszego sprawozdania.

2.9.Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Spétki lub jednostke od niego zaleing z
podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe wraz z ich kwotami oraz informacjami
okreslajgcymi charakter tych transakgji.

Grupa Kapitatowa Dr.Finance S.A. zawiera transakcje na warunkach rynkowych.

2.10. Informacje o zaciaggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych
kredytow i poizyczek, z podaniem co najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokosci stopy procentowej,
waluty i terminu wymagalnosci.

e |dea Bank S.A. przedtuzyt Spétce Dr.Finance S.A. na kolejne 12 miesiecy umowe o kredyt w rachunku
biezgcym z limitem do kwoty 300,0 tys. PLN podpisang w dniu 30 wrzesnia w 2017 r. Zabezpieczenie
kredytu stanowi weksel wiasny, gwarancja de minimis na kwote 60% wartosci kredytu, kaucja w
wysokosci 9,0 tys. PLN oraz poreczenie ztozone przez Spétke Polfinance Sp. z o0.0. z siedzibg we
Wroctawiu. Oprocentowanie kredytu oparte jest o zmienng stope procentowg WIBOR 12M
powiekszong o marze Banku.

e Spodtka Dr.Finance S.A. podpisata w dniu 22 wrzesnia 2017 r. umowe o kredyt w rachunku biezgcym z
limitem do kwoty 120,0 tys. PLN w Banku Zachodnim WBK S.A.. Zabezpieczenie kredytu stanowi
weksel wiasny, gwarancja de minimis na kwote 60% wartosci kredytu. Oprocentowanie kredytu
oparte jest o zmienng stope procentowg WIBOR 1M powiekszong o marze Banku.

e Poldevelopment Sp. z 0.0. w dniu 25 maja 2016 roku zawarta na okres 5 lat umowe leasingu
operacyjnego wartosci 211,0 tys. PLN w BZWBK Leasing S.A. Przedmiotem leasingu jest auto INFINITI
Qx70.

e Ponizsza tabela prezentuje stan obligacji niezabezpieczonych wyemitowanych przez Dr.Finance S.A.
wg stanu na 31 grudnia 2017 roku:
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Seria oprocentowanie Data przydziatu Data wykupu Kwota w tys. PLN
Seria B 5,0% 27-sie-16 27-sie-18 250,0
Seria C 6,0% 21-lut-17 21-lut-19 300,0

2.11.

Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegélnym uwzglednieniem

pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym w Grupie Kapitatowej, z podaniem co najmniej ich

kwoty, rodzaju i wysokos$ci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci.

2.12.

W dniu 19 grudnia 2017 roku Spoétka Dr.Finance S.A. udzielita Spétce Poldevelopment Sp. z o.o.
pozyczke na kwote : 280,0 tys. PLN. Termin od 19 grudnia 2017 do 18 grudnia 2018 roku, waluta PLN,
oprocentowanie state w wysokosci : 7,0% w skali roku.

W dniu 23 marca 2018 roku Spoétka Dr.Finance S.A. udzielita Spotce Poldevelopment Sp. z o.o.
pozyczke na kwote : 100,0 tys. PLN. Termin od 23 marca 2018 do 18 grudnia 2018 roku, waluta PLN,
oprocentowanie state w wysokosci : 7,0% w skali roku. Catkowita spfata nastgpita przed terminem w
dniu 14 maja 2018r.

Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze

szczegolnym uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym Grupy
Kapitatowej.

2.13.

Dr.Finance S.A. jest strong umow zawartych z bankami oraz towarzystwami ubezpieczeniowymi na
sprzedaz produktéw finansowo-ubezpieczeniowych oferowanych przez te instytucje. Jedna z uméw
jest zabezpieczona wekslem podpisanym przed dniem 01.01.2014r.

Zarzad Spétki Dr.Finance S.A. podpisat w dniu 22 wrzesnia 2017 r. umowe o kredyt w rachunku
biezgcym z limitem do kwoty 120,0 tys. PLN w Banku Zachodnim WBK S.A.. Zabezpieczenie kredytu
stanowi weksel wtasny oraz gwarancja de minimis na kwote 60% wartosci kredytu. Oprocentowanie
kredytu oparte jest o zmienng stope procentowg WIBOR 1M powiekszong o marze Banku.

Zarzad Spotki Dr.Finance S.A. podpisat w dniu 30 wrze$nia w 2016 r. ( umowa przedtuzona w dniu 1
pazdziernika 2017 roku na kolejne 12 miesiecy ) umowe o kredyt w rachunku biezgcym z limitem do
kwoty 300,0 tys. PLN w Idea Banku S.A.. Zabezpieczenie kredytu stanowi weksel wtasny, gwarancja
de minimis na kwote 60% wartosci kredytu, kaucja w wysokosci 9,0 tys. PLN oraz poreczenie ztozone
przez Spoétke Polfinance Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu. Oprocentowanie kredytu oparte jest o
zmienng stope procentowg WIBOR 12M powiekszong o marze Banku.

Zarzad Spotki Dr.Finance S.A. po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej w dniu 17 luty 2017 roku podjat
uchwate Zarzadu nr 1/2017 w sprawie emisji obligacji serii C ("Uchwata"). Na podstawie Uchwaty
Spétka wyemitowata 300 (trzysta) sztuk dwuletnich, niezabezpieczonych, obligacji zwyktych na
okaziciela o wartosci nominalnej 1.000,0 PLN (jeden tysigc ztotych) kazda, o statym oprocentowaniu
wynoszacym 6,0% (szes¢ procent) w skali roku, z okresami odsetkowymi wynoszgcymi 12 miesiecy.
taczna wartosé nominalna wyemitowanych obligacji wyniosta 300,0 tys. PLN (trzysta tysiecy ztotych).
Catos¢ emisji zostata objeta przez dwdch inwestoréw Spotke Polfinance Sp. z 0.0. oraz osobe fizyczng
Pana Pawta Wozniaka — Prezesa Zarzadu Dr.Finance S.A. Emisja obligacji zostata przeprowadzona w
trybie emisji niepublicznej, zgodnie z art. 9 pkt 3 ustawy o obligacjach. Termin wykupu Obligacji
ustalono dzien 21 luty 2019 roku.

W przypadku emisji papierow wartosciowych w okresie objetym raportem — opis wykorzystania

przez Grupe Kapitatowa wptywow z emisji do chwili sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci.
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Nie wystgpity.

2.14. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a wczeéniej
publikowanymi prognozami wynikow na dany rok.

Powyzsze informacje znajdujg sie w pkt. 6 niniejszego sprawozdania.

2.15. Ocene wraz z jej uzasadnieniem, dotyczacg zarzadzania zasobami finansowymi, ze szczegélnym
uwzglednieniem zdolnosci wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan oraz okreslenie
ewentualnych zagroien i dziatan, jakie Grupa Kapitalowa podjeta lub zamierza podja¢ w celu
przeciwdziatania tym zagrozeniom.

Grupa nie ma problemdw z terminowym wywigzywaniem sie ze swoich zobowigzan. W listopadzie 2017 roku
Spétka Dr.Finance S.A. sptacita catkowicie zobowigzanie do T.U. Generali S.A. Spétka Dr.Finance S.A. planuje
dokonac¢ podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez emisje akcji bez prawa poboru dla dotychczasowych
akcjonariuszy. W dniu 20 lutego 2017 roku Spodtka Dr.Finance S.A. dokonata w terminie wykupu
wyemitowanych obligacji serii A na fagczng kwote 315,0 tys. PLN ( w tym 15,0 tys. PLN odsetek ).

2.16. Ocene mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitalowych, w
poréwnaniu do wielkosci posiadanych srodkéw, z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze
finansowania tej dziatalnosci.

Nie dotyczy.

2.17. Ocene czynnikoéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik z dziatalno$ci za rok obrotowy,
z okresleniem stopnia wptywu tych czynnikéw lub nietypowych zdarzen na osiggniety wynik.

Nie dotyczy.

2.18. Charakterystyke zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju przedsiebiorstwa
Spotki oraz opis perspektyw rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatlowej co najmniej do konca roku
obrotowego nastepujacego po roku obrotowym, za ktdéry sporzadzono sprawozdanie finansowe
zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzglednieniem elementéw strategii rynkowej przez niego
wypracowane;.

Powyzsze informacje znajdujg sie w pkt. 3,5,10 niniejszego sprawozdania.

2.19. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Jednostki Dominujacej i jego
Grupa Kapitatowa.

Nie wystgpity.
2.20. Wszelkie umowy zawarte miedzy Grupg Kapitalowg, a osobami zarzgdzajacymi, przewidujace

rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej
przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Spotki przez przejscie
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wartos¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale Grupy Kapitatowej w tym programoéw opartych na obligacjach z
prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pienigdzu, naturze Ilub
jakiejkolwiek innej formie), wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej z
0s6b zarzadzajacych i nadzorujacych w przedsiebiorstwach Grupy Kapitatowej, bez wzgledu na to, czy
odpowiednio byly one zaliczane w koszty, czy tez wynikaty z podziatu zysku. W przypadku gdy Spétka
jest Jednostka Dominujgca, wspdlnik jednostki wspoétzaleinej lub znaczgcy inwestor oddzielnie
informacje o wartosci wynagrodzen i nagréd otrzymanych z tytutu petnienia funkcji we witadzach
jednostek podporzadkowanych.

Nie dotyczy.

2.21. W przypadku spoétek kapitatowych—okreslenie tacznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akcji
(udziatéw) Jednostki Dominujgcej oraz akcji i udziatbw w jednostkach powigzanych, bedacych w
posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujgcych Jednostke Dominujaca (dla kazdej osoby oddzielnie ).

Powyzsze informacje znajdujg sie w pkt. 6 niniejszego sprawozdania.

2.22. Informacje o znanych Grupie Kapitalowej umowach (w tym rdéwniez zawartych po dniu
bilansowym), w wyniku ktérych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akgji
przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Nie wystgpity.

2.23. Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych.

Nie dotyczy.

2.24. Informacje o dacie zawarcia przez Jednostke Dominujacg umowy, z podmiotem uprawnionym do
badania sprawozdan finansowych, o dokonanie badania lub przegladu sprawozdania finansowego lub
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki zostata zawarta ta umowa.

Powyzsze informacje znajdujg sie w pkt. 6.55 jednostkowego sprawozdania finansowego. Umowa zawarta
jest na czas badania i przeglgdu sprawozdania za 2017 rok oraz 2018 rok stosownie z odpowiednig uchwata
Rady Nadzorczej nr 3/2018 z dnia 28 marca 2018 r.

2.25. Informacje o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych,
wyptaconym lub naleznym za rok obrotowy odrebnie za:
— badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego,
— badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
— inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania finansowego,
— ustugi doradztwa podatkowego,
— pozostate ustugi,

Powyzsze informacje znajdujg sie w pkt. 6.55 jednostkowego sprawozdania finansowego. Umowa zawarta
jest na czas badania i przeglagdu sprawozdania za 2017 rok oraz 2018 rok stosownie z odpowiednig uchwata
Rady Nadzorczej nr 3/2016 z dnia 28 marca 2018 r.
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3. PRZEWIDYWANY ROZWOJ GRUPY KAPITALOWE].

Grupa Kapitatowa Dr.Finance S.A. jest niezalezng od dostawcéw produktéw finansowo-ubezpieczeniowych,
ogdlnopolskg firmg posrednictwa finansowego. Spdtka $wiadczy ustugi posrednictwa finansowo-
ubezpieczeniowego w zakresie produktéw hipotecznych, gotéwkowych, komercyjnych, polis
ubezpieczeniowych przeznaczonych dla klientéw indywidualnych oraz firmowych. Ponadto posredniczy w
kupnie i sprzedazy nieruchomosci oraz zajmuje sie deweloperka.

Grupa posiada szerokg oferte produktéw, ktdrg systematycznie dostosowuje do zmieniajgcych sie warunkow
rynkowych. W ramach oferowanego posrednictwa finansowo-ubezpieczeniowego agenci przeprowadzajg
analize formalng i cenowg dostepnych produktéw pod katem oczekiwan i mozliwosci klienta, koordynujg caty
proces uzyskania finansowania od momentu zfozenia wniosku o kredyt, poprzez uzyskanie decyzji,
podpisanie umowy, do momentu uruchomienia srodkéw. W skfad kompleksowej ustugi wchodzi takze pomoc
w przygotowaniu wnioskdéw kredytowych oraz gromadzeniu niezbednej dokumentacji.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku w strukturze sprzedazy Grupy pracowato 132 agentoéw.

Liczba ekspertow i Liczba placowek | Liczba ekspertow i Liczba placowek

Sie¢ sprzedazy agentow agentow
2017 2017 2016 2016

Placowki Partnerskie — Sie¢ Zewnetrzna i

132 11 1 1
[ Wewnetrzna 3 > 97 43

e Grupa planuje uczestniczy¢ w projektach biznesowych cechujgcych sie wyzszg rentownoscia, jak
chociazby projekty deweloperskie. Poldevelopment Sp. z o.0. uzyskata pozwolenie na budowe
budynku jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej o powierzchni PUM ok. 365 m kw., sktadajgcego
sie z 3 segmentéw w dzielnicy Wojszyce we Wroctawiu oraz z dnie 4 pazdziernika podpisata umowe z
generalnym wykonawcg spotkg PGB Development Sp. z 0.0. z Ostrowa Wlkp. na wykonawstwo robot
budowlanych.

e W dniu 19 grudnia 2017 roku Poldevelopment Sp. z o.0. zawarfa z RODIS sp. z o.0. Spdtka
Komandytowa z siedzibg we Wroctawiu przedwstepng umowe kupna-sprzedazy, w wyniku ktérej
zamierza dokona¢ nabycia, nieruchomosci gruntowej niezabudowanej we Wroctawiu przy ul.
Roslinnej w obrebie dzielnicy Muchobdér Wielki o facznej powierzchni 0,1447 ha. Zgodnie z
miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Spodtka zalezna zamierza wybudowadé na tym
terenie dwie wille miejskie po 6 mieszkan kazda, o tacznej powierzchni PUM ok. 850 m kw. Cena
sprzedazy wynosi 934.959,35 PLN netto plus nalezny podatek VAT 23%. Spo6tka Poldevelopment Sp. z
0.0. wptacita zadatek w dniu 19 grudnia w wysokosci: 230,0 tys. PLN brutto. Pozostate wptaty okresla
harmonogram : | transza w wysokosci 500,0 tys. PLN brutto zostata zaptacona ostatecznie w dniu 7
luty 2018 r., druga transza w wysokosci 420,0 tys. PLN do 30 czerwca 2018 roku do dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej. Spétka zalezna zamierza sfinansowac zakup ze srodkéw wtasnych, pozyczki od
spotki Dr.Finance S.A. oraz emisji obligacji 2-letnich.

Poréwnanie wolumendw sprzedazy w Grupie Kapitatowej w poszczegdlnych grupach produktowych w 2017
roku w odniesieniu do 2016 roku przedstawiono w ponizszej tabeli.

Dane (w min PLN) \ 2017 \ 2016 2017/2016
Wartos¢ sprzedazy produktéw hipotecznych — wyptacone kredyty 211,0 201,8 +4,6%
Wartos¢ sprzedazy produktéw gotdwkowych - wyptacone kredyty 53 9,4 -43,6%
Wartos¢ sprzedazy produktéw komercyjnych - wyptacone kredyty 2,5 3,6 -30,6%
Wartos¢ sprzedazy produktéw ubezpieczeniowych — wartosé sktadki 6,0 0,013 +46.163,9%
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W 2017 roku nastagpit wzrost sprzedazy kredytdéw hipotecznych - najwazniejszego produktu w Spdtce o 4,6%
w stosunku do roku 2016. Jesli chodzi o wolumen sprzedazy kredytéw gotdwkowych nastgpit spadek w roku
2017 w poréwnaniu do roku 2016, ktéry wynidst : 43,6%.

Grupa zmniejszyta wolumen sprzedanych produktéw w obszarze produktéw komercyjnych z 4,9 min PLN w
roku 2015 do 3,6 min PLN w roku 2016. W Grupie nie ma w tej chwili modelu opartego na szerokim
wachlarzu produktéow dla przedsiebiorstw oferowanych przez dobrze wyszkolonych agentéw. Grupa nie
planuje rozwijaé tego segmentu sprzedazy.

4, WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU.

Grupa Kapitatowa Dr.Finance S.A. w roku 2016 nie prowadzita zadnych czynnosci, ani zadnych nowych
projektow w dziedzinie badan i rozwoju.

5. AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA.

W 2017 roku Grupa Kapitatowa Dr.Finance S.A. odnotowata zysk netto w wysokosci: 482,2 tys. PLN.

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat ( w tys. PLN ).
Dane obejmujg najwazniejsze pozycje za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku wraz z odpowiednimi

danymi poréwnywalnymi analogicznego okresu roku poprzedniego.

O O DO A RA 0 RA 0 016
WARIANT POROWNAWCZY
A. Przychody netto ze sprzedazy i zr6wnane z nimi, w tym: 5838,1 5703,2
- od jednostek powigzanych nieobjetych metodg konsolidacji petnej 25,6 208,7
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 57509 5027,6
Il. Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie - warto$é¢ dodatnia, zmniejszenie - wartos¢ ujemna) 87,2 -
IIl. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki - -
IV. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw - 675,6
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 5657,2 5665,1
I. Amortyzacja 173,2 181,3
IIl. Zuzycie materiatéw i energii 35,9 37,8
111, Ustugi obce 5185,3 5067,3
IV. Podatki i optaty, w tym: 22,4 41,0
- podatek akcyzowy - -
V. Wynagrodzenia 159,9 236,5
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia, w tym: 37,8 48,0
- emerytalne - -
VII. Pozostate koszty rodzajowe 42,7 53,1
VIIl. Wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatow - -

C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 180,9 38,1
D. Pozostate przychody operacyjne 70,4 414,3
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,8 -

IIl. Dotacje 43,2 43,2
Il Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 26,4 371,1
IV. Inne przychody operacyjne - -
E. Pozostate koszty operacyjne 8,1 59,0
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych 1,3 1,6
1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - 0,5
Il. Inne koszty operacyjne 6,8 56,9
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 243,3 393,5
G. Przychody finansowe 24,1 35,2
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: - -
a) od jednostek powigzanych, w tym: - -
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
b) od jednostek pozostatych, w tym: - -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
IIl. Odsetki, w tym: 24,1 35,2
- od jednostek powigzanych - -
I1l. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
IV. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych - -
V.lnne 0,0 -
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H. Koszty finansowe 75,3 38,7
. Odsetki, w tym: 36,0 29,8

- dla jednostek powigzanych - 19,3

I1. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - 1,5

- w jednostkach powigzanych - _
I1I. Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych - -

IV. Inne 39,3 7,4
I. Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw jednostek podporzadkowanych - -
J. Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H+/-1) 192,1 390,0
K. Odpis wartosci firmy 1,4 -

I. Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne 1,4 -

1. Odpis wartosci firmy - jednostki wspétzalezne - -
L. Odpis ujemnej wartosci firmy 291,5 -

I. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne 291,5 -
I1. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspotzalezne -
M. Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda praw

wiasnosci - -
N. Zysk (strata) brutto (J-K+L+/-M) 482,2 390,0
0. Podatek dochodowy - 5,9

P. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) - -
R. Zyski (straty) mniejszosci - _
S. Zysk (strata) netto (N-O-P+/-R) 482,2 384,1

Skonsolidowany bilans ( w tys. PLN ).
Dane obejmujg najwazniejsze pozycje na dzier 31 grudzien 2017 roku wraz z odpowiednimi danymi
porownywalnymi analogicznego okresu roku poprzedniego.

SKONSOLIDOWANY BILANS 2017 2016
AKTYWA
A. Aktywa trwate 213,8 680,7
I. Wartosci niematerialne i prawne 201,7 371,7
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych - -
2. Wartos¢ firmy - 1,9
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 201,7 369,9
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne - -
Il. Wartos$¢ firmy jednostek podporzadkowanych 0,5 -
1. Wartos¢ firmy - jednostki zalezne 0,5 -
2. Wartosc firmy - jednostki wspodtzalezne - -
IIl. Rzeczowe aktywa trwate 11,7 15,4
1. Srodki trwate 11,7 15,4

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) - -
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii Ilagdowej i wodnej - -

c) urzagdzenia techniczne i maszyny 7,7 7,2
d) $rodki transportu - -
e) inne $rodki trwate 4,0 8,2

2. Srodki trwate w budowie - -

3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie - -
IV. Nalezno$ci dtugoterminowe - -

1. Od jednostek powigzanych - -

2. 0d pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -

3. Od pozostatych jednostek - -
V. Inwestycje dtugoterminowe - 293,6

1. Nieruchomosci - R
2. Wartosci niematerialne i prawne - -

3. Dtugoterminowe aktywa finansowe - 293,6

a) w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych niewycenianych metoda konsolidacji petnej lub metoda
proporcjonalng - 293,6
- udziaty lub akcje - 293,6

- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
b) w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda praw wiasnosci - -
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartos$ciowe - -
- udzielone pozyczki - -

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
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c) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartos$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

d) w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

4. Inne inwestycje dtugoterminowe

VI. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

B. Aktywa obrotowe

1393,4

1016,9

|. Zapasy

412,7

130,3

1. Materiaty

2. Pétprodukty i produkty w toku

87,2

3. Produkty gotowe

4. Towary

187,0

5. Zaliczki na dostawy i ustugi

138,5

130,3

IIl. Naleznosci krétkoterminowe

229,0

158,1

1. Naleznosci od jednostek powigzanych

9,9

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

9,9

- do 12 miesiecy

9,9

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

3. Naleznosci od pozostatych jednostek

229,0

148,2

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

126,6

93,3

- do 12 miesiecy

126,6

93,3

- powyzej 12 miesigcy

b) z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych

62,5

7,7

c)inne

39,9

47,3

d) dochodzone na drodze sgdowe;j

II. Inwestycje krotkoterminowe

742,2

683,2

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

742,2

683,2

a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

b) w jednostkach stowarzyszonych

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

c) w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

d) srodki pieniezne i inne aktywa finansowe

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych

- inne $rodki pieniezne

- inne aktywa pieniezne

2. Inne inwestycje krétkoterminowe

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

C. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy

D. Udziaty (akcje) wtasne

AKTYWA RAZEM
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PASYWA

A. Kapitat (fundusz) wtasny

101,7

(102,6)

I. Kapitat (fundusz) podstawowy

748,0

3739,9

1. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:

766,4

648,4

- nadwyzka wartosci sprzedazy/emisyjnej nad warto$cig nominalng udziatéw (akcji)

I1l. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:

- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej

IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym:

- tworzone zgodnie z umowa/statutem spotki

V. Réznice kursowe z przeliczenia

VI. Zysk (strata) z lat ubiegtych

(1.894,8)

(4 875,1)

VII. Zysk (strata) netto

482,2

384,1

VIl Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna)

B. Kapitaty mniejszosci

C. Ujemna wartos¢ jednostek podporzagdkowanych

I. Ujemna wartos$¢ - jednostki zalezne

IIl. Ujemna wartos$¢ - jednostki wspoétzalezne

D. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

|. Rezerwy na zobowigzania

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne

- dtugoterminowa

- krétkoterminowa

3. Pozostate rezerwy

- dtugoterminowa

- krétkoterminowa

Il. Zobowigzania dtugoterminowe

254,3

1. Wobec jednostek powigzanych

254,3

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek

a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

c) inne zobowigzania finansowe

d) zobowigzania wekslowe

e) inne

IIl. Zobowigzania krétkoterminowe

1042,0

1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych

340,8

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

27,8

- do 12 miesiecy

27,8

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

312,9

2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek

1336,4

701,3

a) kredyty i pozyczki

328,8

187,8

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

569,8

c) inne zobowigazania finansowe

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

432,1

477,4

- do 12 miesiecy

432,1

477,4

- powyzej 12 miesiecy

e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi

f) zobowigzania wekslowe

g) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych

4,6

5,8

h) z tytutu wynagrodzen

0,2

0,1

i) inne

1,0

30,2

4. Fundusze specjalne

IV. Rozliczenia miedzyokresowe

72,0

503,8

1. Ujemna warto$¢ firmy

388,6

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

72,0

115,2

- dtugoterminowe

28,8

72,0

- krétkoterminowe

43,2

43,2

PASYWA RAZEM

1607,2

1697,6
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Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych ( w tys. PLN ).

Dane obejmujg gtdwne pozycje za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku wraz z odpowiednimi danymi

poréwnywalnymi analogicznego okresu roku poprzedniego.
ONSOLIDOWA RA PRZEP OW P

METODA POSREDNIA

A. Przeptywy srodkoéw pienigznych z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto 482,2 384,1
Il. Korekty razem (552,4) 54,8
1. Zyski (straty) mniejszosci - -

2. Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci - -

3. Amortyzacja 173,2 181,3
4. Odpisy wartosci firmy 14 0,5
5. Odpisy ujemnej wartosci firmy (291,5) (97,1)
6. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - -
7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 36,0 7,7
8. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej - 14,2
9. Zmiana stanu rezerw - (150,8)
10. Zmiana stanu zapasow (282,4) 13,0
11. Zmiana stanu naleznosci (70,8) (206,7)
12. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw (103,5) 464,1
13. Zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych (7,5) 311,9
14. Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 7,3 (483,3)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+/-11) (70,2) 439,0
B. Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej - -

. Wptywy 0,8 3,8

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 0,8 -
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne - -
3. Z aktywow finansowych, w tym - 3,8

a) w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci - -
b) w pozostatych jednostkach - 3,8
- zbycie aktywow finansowych - -
- dywidendy i udziaty w zyskach - -
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych - -
- odsetki - 3,8
- inne wptywy z aktywow finansowych - -
4. Inne wptywy inwestycyjne - -

1. Wydatki 2,6 237,7
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 2,6 14,1
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne - -

3. Na aktywa finansowe, w tym - 223,6
a) w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci - -
b) w pozostatych jednostkach - 223,6

- nabycie aktywow finansowych - -
- udzielone pozyczki dtugoterminowe - 223,6

4. Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom (akcjonariuszom) mniejszosciowym - -

5. Inne wydatki inwestycyjne - -

111. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1-11) (1,8) (233,9)

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej - -
1. Wptywy 441,1 250,0
1. Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentdéw kapitatowych oraz doptat do
kapitatu - -
2. Kredyty i pozyczki 141,1 -
3. Emisja dtuznych papieréw wartos$ciowych 300,0 250,0

4. Inne wptywy finansowe - -

1. Wydatki 333,4 177,0

1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych - -

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli - -

3. Inne niz wyptaty na rzecz wiascicieli z tytutu podziatu zysku - -
4. Sptaty kredytéw i pozyczek - 151,7

5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 300,0 -

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych - -

7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umowi leasingu finansowego - -
8. Odsetki 33,4 25,3

9. Inne wydatki finansowe - -
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1-11) 107,7 73,0
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.llII+/-B.11I+/-C.III) 35,7 278,1
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E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym 35,7 -
- zmiana stanu $rodkdéw pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 459,6 181,5
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym 495,3 459,6
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania - -

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym ( w tys. PLN ).
Wybrane dane finansowe obejmujg gtéwne pozycje za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku wraz z

odpowiednimi danymi poréwnywalnymi analogic

O OLIDO A A APITA

A

1. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)

znego okresu roku poprzedniego.

A

0
(102,6)

(460,6)

- korekty btedow

l.a. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korekta

ch btedéw (460,6)

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

3739,9 3739,9

1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

(2991,9)

a) zwiekszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akcji)

b)zmniejszenie (z tytutu)

(2991,9)

obnizenie kapitatu i scalenie akgji

(2991,9)

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

748,0 3739,9

2. (uchylona)

3. (uchylona)

4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

648,4 7548,4

4.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

118,0 (6 900,0)

a) zwiekszenie (z tytutu)

118,0

- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

- podziatu zysku (ustawowo)

118,0

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartosc)

b) zmniejszenie (z tytutu)

(6 900,0)

- pokrycia straty

(6 900,0)

4.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

648,4

5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

5.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie ( z tytutu)

- zbycia $rodkow trwatych

5.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

6. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

6.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

6.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okre

SuU

7. Roznice kursowe z przeliczenia

8. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

(4 875,0) (12 056,6)

8.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

384,1

- korekty btedéw

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

8.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

384,1

a) zwiekszenie (z tytutu)

- podziatu zysku z lat ubiegtych

(266,1)

b) zmniejszenie (z tytutu)

przeniesienie na kapitat zapasowy

(118,0)

8.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

8.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu

(4 875,0) (12 056,6)

- korekty btedéw

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

8.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

(4 875,0) (12 056,6)
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a) zwiekszenie (z tytutu) (26,1)
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia (26,1)
b) zmniejszenie (z tytutu) 3208,6 7207,7
pokrycie strat 2991,9 6900,0
pokrycie strat z zysku netto z lat ubiegtych 216,7 307,7
8.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu (1.894,8) (4 875,0)
8.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu (1 894,8) (4 875,0)
9. Wynik netto 482,2 384,1
a) zysk netto 482,2 384,1
b) strata netto
c) odpisy z zysku
1. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 101,7 (102,6)
11l. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty)

6. INFORMACJE OGOLNE.

Na 31 grudnia 2017 roku wskazniki finansowe charakteryzujace rentownos$¢ dziatalnosci

finansowga Grupy Kapitatowej Dr.Finance S.A. przedstawiaty sie nastepujgco:

oraz ptynnosci

Wybrane wskazniki finansowe

31.12.2017

31.12.2016

Rentownos¢ sprzedazy ( wynik na sprzedazy/przychody ) +3,1% +0,7%
Rentownos¢ netto ( wynik netto / przychody ) +5,0% +6,7%
Ptynnos¢ biezaca ( majgtek obrotowy/zobowigzania krétkoterminowe ) 1,3 1,0
Ptynnos¢ szybka ( majatek obrotowy - zapasy/zobowigzania krétkoterminowe ) 0,9 0,9
Wsk. relacji dtugu do EBITDA ( zobowigzania ogdtem/zysk z dziatalno$ci operacyjnej+ amortyzacja ) 4,0 3,8

Zarzad zaktadat dywersyfikacje zrédet przychoddéw. W tym celu Jednostka Dominujgca utworzyta Grupe

Kapitatowg, w sktad ktérej wchodzity na dzier 31 grudnia 2017 . :

e Polenergis Sp. z 0.0. , w ktdrej Dr.Finance S.A. posiadajg 100,0% udziatéw w kapitale zaktadowym o

tacznej wartosci nominalnej 5,0 tys. PLN.

e Poldevelopment Sp. z o.0., w ktorej Dr.Finance S.A. posiadajg 100,0% udziatébw w kapitale

zaktadowym o tgcznej wartosci nominalnej 360,0 tys. PLN.

e Polfinance Capital Sp. z 0.0., w ktérej Dr.Finance posiadajg 100,0% udziatéw w kapitale zaktadowym o

tacznej wartosci nominalnej 50,0 tys. PLN.

W dniu 10 maja 2018 roku Dr.Finance S.A. dokonata sprzedazy 100,0% udziatéw we wszystkich spétkach
zaleznych wg wartosci godziwej wycenionej przez niezaleznego doradce, powiekszonej o 13,0% tj. o kwote

51,0 tys. PLN. Wartos¢ transakcji wyniosta tacznie : 442,0 tys. PLN.

7. AKCJE WEASNE.

7.1.Akcjonariusze na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Jednostki Dominujgcej w dniu 19 sierpnia 2016 roku
przegtosowali pozy uchwate w sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego o kwote 2.991.884,00 PLN tj. z
kwoty 3.739.855 PLN do kwoty 747.971,00 PLN poprzez zmniejszenie wartosci nominalnej kazdej z
3.739.855 akcji Spotki z kwoty 1,00 PLN kazda akcja do kwoty 0,20 PLN kazda akcja. Celem obnizenia

kapitatu zaktadowego, byto wyréwnanie strat z lat ubiegtych.

7.2.Akcjonariusze na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Jednostki Dominujgcej w dniu 8 listopada 2017 roku
przegtosowali uchwate w sprawie udzielenia Zarzagdowi upowaznienia do nabycia przez Spétke akgji

wiasnych oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na nabycie akcji wtasnych. Spétka nabywad bedzie akcje

witasne wedtug nastepujacych zasad:

7.2.1. tacznailos¢ nabywanych Akcji Wtasnych bedzie rowna 150.000. tgczna wartosé nominalna tych Akgcji
bedzie réwna 30.000,00 PLN, co odpowiada nie wiecej niz 4,02% kapitatu zaktadowego Spotki, ktory

na dzien podjecia niniejszej Uchwaty wynosi 747.971,00 PLN.
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7.2.2. taczng maksymalng wysokos¢ zaptaty za nabywane Akcje Wtasne ustala sie na kwote 225.787,50
PLN. Podana kwota obejmuje cene zaptaty za nabywane akcje oraz koszty nabycia i zostanie pokryta
z kapitatu rezerwowego. Nabycie Akcji Wtasnych moze nastgpi¢ za cene nie mniejszg niz 0,20 PLN i
nie wiekszg niz 1,50 PLN za Akcje.

7.2.3. Nabyte przez Spotke Akcje Witasne beda mogty zosta¢ przeznaczone na ich dalsze zbycie, lub
umorzenie, lub tez w celu ustanowienia zabezpieczenia zobowigzan zaciggnietych przez Spétke lub
podmiot z grupy kapitatowej. Akcje beda tez mogtly zosta¢ zaoferowane pracownikom oraz
wspotpracownikom w ramach programu motywacyjnego, lub w inny sposéb rozdysponowane przez
zarzad spotki, z uwzglednieniem potrzeb wynikajacych z prowadzonej dziatalnosci.

7.3.Akcjonariusze na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Jednostki Dominujgcej w dniu 8 listopada 2017 roku

przegtosowali uchwate w sprawie podwyzszania kapitatu zaktadowego Spétki poprzez emisje nowych
akcji i jednoczesnie pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy, w catosci lub w czesci, prawa poboru w
stosunku do akcji wyemitowanych w ramach Kapitatu Docelowego. tgczna wartos¢ nominalna ma
wynies¢ nie wiekszej niz 372.029,00 PLN w drodze jednego lub kilku kolejnych podwyzszen kapitatu
zaktadowego. Uchwata zostata zaskarzona przez jednego z akcjonariuszy.

8. ODDZIALY (ZAKEADY) GRUPY.

Grupa Kapitatowa Dr.Finance S.A. nie posiada oddziatéw (zaktadéw). Grupa prowadzi swojg dziatalnos$¢ na
terenie catego kraju za pomocg biur wiasnych, placowek partnerskich zlokalizowanych w najwiekszych
miastach Polski, zréznicowanych na funkcjonujgce pod logiem Jednostki Dominujgcej i pod wiasnymi
markami.

9. INSTRUMENTY FINANSOWE.

e Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg $rodki pieniezne oraz
obligacje. Jednostka Dominujgca zarzadza réwniez naleznosciami i zobowigzaniami, ktére powstajg z
tytutu prowadzonej dziatalnosci.

e W 2017 roku Spdtka Dr.Finance S.A. korzystata z kredytu w rachunku biezgcym w dwdch bankach.

e W dniu 20 luty 2017 roku Jednostka Dominujgca dokonata przydziatu 300-stu sztuk 2-letnich obligacji
zwyktych na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda, o facznej wartosci 300,0 tys.
PLN. Oprocentowanie wynosi 6,0% w skali roku. Wszystkie obligacje zostaty objete przez dwdch
inwestorow Spoétke Polfinance Sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawiu oraz osobe fizyczng Pana Pawta
Wozniaka — Prezesa Zarzadu Jednostki Dominujgce;.

e |dea Bank S.A. z dniem 1 pazdziernika w 2017 r. przedtuzyt Spdtce Dr.Finance S.A. umowe o kredyt w
rachunku biezgcym z limitem do kwoty 300,0 tys. PLN na kolejne 12 miesiecy. Zabezpieczenie
kredytu stanowi weksel wiasny, gwarancja de minimis na kwote 60% wartosci kredytu, kaucja w
wysokosci 9,0 tys. PLN oraz poreczenie ztozone przez Spdtke Polfinance Sp. z 0.0. z siedzibg we
Wroctawiu. Oprocentowanie kredytu oparte jest o zmienng stope procentowg WIBOR 12M
powiekszong o marze Banku.

10. NAJWAZNIEJSZE CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIAtALNOSCIA GRUPY.

Ryzyko utraty ptynnosci.

Grupa bada poziom ptynnosci stale monitorujgc stan naleznosci i zobowigzan handlowych majgcych
bezposredni wptyw na przeptywy pieniezne. Ryzyko utraty ptynnosci wigze sie bezposrednio z pogorszeniem
sytuacji finansowej, a tym samym probleméw z wyptacalnoscig partneréw handlowych. Nie mozna
wykluczyé, iz na skutek réznych zdarzen zwigzanych z otoczeniem rynkowym Grupy bedzie miat trudnosci w
wywigzywaniu sie ze zobowigzan wzgledem kontrahentéw. Mogtoby to spowodowaé pogorszenie sytuacji
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Grupy i spowolni¢ tempo jego rozwoju, ze wzgledu na koniecznos¢ zdobycia innych zrédet finansowania.
Nalezy jednak zaznaczyé, ze wg stanu na koniec 2017 roku Grupa nie posiadata zobowigzan
przeterminowanych powstatych w omawianym roku. W 2017 roku Grupa nie miata probleméw z
terminowym regulowaniem swoich zobowigzan.

Ryzyko kredytowe.
Grupa posiada nieznaczne ryzyko kredytowe, poniewaz kontrahentami Grupy sg w wiekszosci wiarygodne
instytucje finansowe, takie jak banki i towarzystwa ubezpieczeniowe, analeznosci sy naleznos$ciami
krétkoterminowymi.

Ryzyko zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym.

Popyt na ustugi i produkty oferowane przez Grupe sg dodatnio skorelowane z sytuacjg makroekonomiczna
Polski. Wzrost gospodarczy kraju przektada sie na popyt konsumpcyjny, cheé zadtuzania hipotecznego. Na
wyniki finansowe osiggane przez Grupe najwiekszy wptyw wywierajg takie czynniki jak: tempo wzrostu PKB,
poziom inflacji i stop procentowych oraz stopa bezrobocia. Pogarszanie sie sytuacji makroekonomicznej w
kraju moze spowodowad obnizenie zainteresowania klientéw ustugami oferowanymi przez Grupe. Wptyw na
wyniki Grupy moga tez miec¢ rekomendacje Komisji Nadzoru Finansowego i Narodowego Banku Polskiego
powodujgce zmiany dotyczgce produktéw kredytowych i ubezpieczeniowo-inwestycyjnych oraz ich
dostepnosci na rynku, na ktérym dziata Grupa.

Ryzyko pogorszenia sie koniunktury w sektorze ustug finansowych.

Rok 2017 to rok dobrej sytuacji na rynku produktéw hipotecznych mimo wprowadzenia przez banki
ograniczen przy ocenie zdolnosci kredytowej wynikajgcych z rekomendacji wprowadzonych przez Komisje
Nadzoru Finansowego. Jednak juz z poczatkiem roku 2018 wyczerpanie sie Srodkéw finansowych programu
MdM oraz wejscie w zycie ustawy o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami moze prowadzi¢ do spowolnienia akcji kredytowej oraz utrate czesci agentéw. Taka
sytuacja moze wptyngé na zmniejszenie sprzedazy produktdw hipotecznych oferowanych przez Jednostke
Dominujaca.

Ryzyko wzrostu konkurencji.

Konkurencja wewnatrz sektora ustug posrednictwa finansowego oraz posrednictwie w sprzedazy i kupnie
nieruchomosci oraz deweloperce cechuje sie statg rywalizacjg o klienta pomiedzy duzymi przedsiebiorstwami
gospodarczymi o znaczacej pozycji na rynku finansowym, atakze mniejszymi przedsiebiorstwami.
Konkurujgce podmioty oferujg produkty tych samych instytucji finansowych, dlatego istota konkurencji
pomiedzy firmami doradczymi (brokerami) dystrybuujgcymi produkty finansowe polega na konkurowaniu
procesem obstugi klienta (jego jakoscig i szybkoscig) i wartoscia dodang dla klienta kreowang przez
brokerow, taka, jak profesjonalne ustugi i szeroko$¢ oferty produktowej. Niestety pogorszenie sie
koniunktury gospodarczej w sektorze ustug finansowych nasilito walke cenowg wsréd brokerow w zakresie
poziomu wynagrodzen dla agentéw bezposrednio obstugujgcych klientéw, co moze sie przetozy¢ na spadek
wolumenu uruchamianych kredytow.

Ryzyko pogorszenia rentownosci.

Podstawowym zrédtem przychoddéw Grupy sg prowizje od instytucji finansowych, a podstawowym zrédtem
kosztow prowizje i wynagrodzenia wyptacane agentom. W wyniku zmian sytuacji na rynku posrednictwa
finansowego, zachowan konkurentéw oraz instytucji finansowych poziom uzyskiwanych przychodéw moze
sie zmieniaé. Réwnoczesnie, w zaleznosci od sytuacji na rynku pracy, wynagrodzen oferowanych agentom
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przez instytucje finansowe i konkurentéw, Grupa moze by¢ zmuszona utrzymywaé wynagrodzenia agentow
na poziomie wyzszym niz zaktadany. Oba powyisze czynniki mogg doprowadzi¢ do spadku marzy na
sprzedazy i spadku rentownosci dziatalnosci .

Ryzyko to jest ograniczane przez zarzadzanie relacjami z instytucjami finansowymi i dbatoscig o jakosé
procesu sprzedazy. Z drugiej strony Grupa stwarza atrakcyjne warunki pracy agentom, dajgc im mozliwosé
rozwoiju, korzystny system wynagrodzen i rozliczen oraz najwiekszg na rynku game oferowanych produktow i
ustug.

Ryzyko zwigzane z oszustwami, wytudzeniami i dziataniami niezgodnymi z prawem.

W celu nawigzania i prowadzenia dalszej wspotpracy z niektérymi towarzystwami ubezpieczeniowymi,
bankami i poza bankowymi instytucjami finansowymi Grupa jest zmuszona podpisywaé zobowigzania
wekslowe in blanco. W przypadku Grupy zobowigzanie wekslowe moze sta¢ sie wymagalne, gdy Grupa lub
personel Grupy dopusci sie popetnienia przestepstwa ze szkody dla tych podmiotéw. Nieetyczne lub
niezgodne z prawem dziatania pracownikdéw i wspoétpracownikdw moga narazi¢ Grupe na straty finansowe.

Ryzyko utraty kluczowych zasobéw ludzkich.

Grupa prowadzi swojg dziatalno$¢ w oparciu o wiedze i umiejetnosci pracujacych dla niej ludzi. Proces
restrukturyzacji kosztowej spowodowat zmniejszenie zatrudnienia do niezbednego, ale efektywnego
minimum oraz rezygnacje z back up-u kompetencji kluczowych menedzerdéw i specjalistéw. Agresywna walka
konkurencyjna na rynku stwarza ryzyko pozyskania przez konkurencje menedzeréw odpowiedzialnych za
sprzedaz w poszczegdlnych sieciach oraz grup agentéw. Grupa podejmuje wysitki majgce na celu
systematyczne usprawnianie jakosci zarzadzania i kultury organizacyjnej.

Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem systemoéw informatycznych.

Grupa prowadzi swojg dziatalnos¢ gospodarcza w oparciu o nowoczesng technologie, wypracowane systemy
informatyczne, a takze aplikacje Customer Relationship Management (CRM) stuzgce do zarzadzania,
selekcjonowania i archiwizacji danych o klientach. Nalezyta dziatalnos¢, miedzy innymi takich dziedzin jak
ksiegowosé, obstuga konsumenta, fgcznos¢ miedzy placdwkami a centrum przetwarzania danych uzalezniona
jest od sprawnego funkcjonowania infrastruktury informatycznej. Btedy w oprogramowaniu,
nieautoryzowany dostep oséb trzecich do poufnych informacji Spétki lub nieprofesjonalna modernizacja
systeméw komputerowych mogg doprowadzi¢ do catkowitej lub czesSciowej awarii systemoéw
informatycznych lub kanatéw komunikacyjnych Grupy, co moze znaczgco negatywnie wptyng¢ na dziatalnosé
operacyjng Grupy.

Ryzyko zmian przepiséw prawnych.

Otoczenie prawne istotnie wptywa na dziatalno$¢ Grupy. Dotyczy zaréwno sektora, w ktdrym bezposrednio
funkcjonuje Grupa , sektoréw powigzanych, jak i procedur wykorzystywanych przez Grupe. Znaczgce zmiany
tych przepiséw mogg mie¢ wptyw na wyniki finansowe Grupy.

W dniu 21 kwietnia 2017 roku ogtoszona zostata w Dzienniku Ustaw RP Ustawa z dnia 23 marca 2017 roku o
kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Ustawa dokonuje
pewnych zmian organizacyjnych i formalnym, ale przede wszystkim pozostawia bez zmian forme wyptaty
wynagrodzenia przez instytucje finansowe posrednikom kredytowych. Ustawa weszta w zycie 22 lipca 2017
roku. Jednym z obowigzkéw jest wpis po zdaniu egzaminu na liste Komisji Nadzoru Finansowego, aby mdc
prowadzi¢ posrednictwo w sprzedazy kredytu hipotecznego. Ustawa naktada takze szereg obowigzkéw po
stronie posrednikdw kredytowych i agentéw. Ustawa wyklucza takie mozliwos$¢ dziatania agenta za
posrednictwem kilku posrednikow.
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Ryzyko zwigzane z interpretacjq przepisow podatkowych.

Brak precyzji w obowigzujacych regulacjach podatkowych, ich niestabilno$é w potfaczeniu z dtugimi okresami

przedawnienia zobowigzan oraz mozliwoscia naktadania kar utrudnia planowanie podatkowe oraz

kwalifikacje podatkowg transakcji. Zakwestionowanie przez organy podatkowe kwalifikacji podatkowej

transakcji dokonywanych przez Grupe moze ujemnie wptyna¢ na wyniki finansowe Grupy.

11. OCENA CZYNNIKOW | NIETYPOWYCH ZDARZEN ORAZ UMOW NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE
MAJACYCH WPLYW NA WYNIK NA DZIALALNOSCI ZA ROK OBROTOWY.

W dniu 19 grudnia 2017 roku Poldevelopment Sp. z o0.0. zawarfa z RODIS sp. z o0.0. Spétka
Komandytowa z siedzibg we Wroctawiu przedwstepng umowe kupna-sprzedazy, w wyniku ktérej
zamierza dokona¢ nabycia, nieruchomosci gruntowej niezabudowanej we Wroctawiu przy ul.
Roslinnej w obrebie dzielnicy Muchobdér Wielki o tgcznej powierzchni 0,1447 ha. Zgodnie z
miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Spétka zalezna zamierza wybudowac na tym
terenie dwie wille miejskie po 6 mieszkan kazda, o tacznej powierzchni PUM ok. 850 m kw. Cena
sprzedazy wynosi 934.959,35 PLN netto plus nalezny podatek VAT 23%. Spotka Poldevelopment Sp. z
0.0. wptacita zadatek w dniu 19 grudnia w wysokosci: 230,0 tys. PLN brutto. Pozostate wptaty okresla
harmonogram : | transza w wysokosci 500,0 tys. PLN brutto zostata zaptacona ostatecznie w dniu 7
luty 2018 r., druga transza w wysokosci 420,0 tys. PLN do 30 czerwca 2018 roku do dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej. Spotka zalezna zamierza sfinansowac zakup ze srodkéw wtasnych, pozyczki od
spotki Dr.Finance S.A. oraz emisji obligacji 2-letnich.

Zarzagd POLDEVELOPMENT Sp. z o.0. podjgt uchwate nr 1/2018 z dnia 29 stycznia 2018 roku w
sprawie emisji obligacji serii A. Na podstawie Uchwaty spdtka wyemitowata 1.250 sztuk dwuletnich,
niezabezpieczonych, obligacji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda, o
statym oprocentowaniu wynoszgcym 7,0% w skali roku, z okresami odsetkowymi wynoszgcymi 12
miesiecy. Zarzad Spétki Poldevelopment Sp. z 0.0. w dniu 31 styczen 2018 roku, przydzielit wszystkie
wyemitowane obligacje.

Poldevelopment Sp. z 0.0. prowadzi od kilku lat postepowanie sagdowe wobec dtuznika, ktéremu
udzielita pozyczki pod zabezpieczenie nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w Gdyni. Kwota
pozyczki wyniosta 234,0 tys. PLN. Umowa wypowiedziana zostata w 2012 roku. Warto$¢ dziatki
szacowac nalezy na kwote ok. 500,0 tys. PLN.

Grupa ponadto nie zidentyfikowata istotnych nietypowych czynnikéw i zdarzen oraz umoéw nie

uwzglednionych w bilansie majacych istotny wptyw na wyniki za rok 2017.

Pawet Wozniak
Prezes Zarzadu

Wroctaw, 30 maj 2018 .
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