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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

GRUPY KAPITALOWEJ TOWER INVESTMENTS S.A.

1. WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE Z PRZELICZENIEM NA EURO.

od 01.01.2020
do 31.12.2020

od 01.01.2019
do 31.12.2019

od 01.01.2020
do 31.12.2020

od 01.01.2019
do 31.12.2019

Sprawozdanie z wyniku

Przychody ze sprzedazy 19 389 176 38 958 659 4 333551 9 056 362
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (5 420 400) 8 616 668 (1211 479) 2003 038
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (7 324 221) 6 723 945 (1 636 990) 1563 054
Zysk (strata) netto przypadajaca akcjonariuszom (7 324 887) 5320 186 (1 637 139) 1236735
podmiotu dominujgcego

Zysk na akcje (PLN) (4,73) 3,43 (1,06) 0,80
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) (4,73) 3,43 (1,06) 0,80
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,4742 4,3018
Sprawozdanie z przepfywow pienieznych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2 491 936) 4794 961 (556 957) 1114 641
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (858 109) (6 996 612) (191 790) (1 626 438)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; (2 836 676) (4 501 094) (634 007) (1 046 328)
Zmiana netio stanu srodkow pienieznych fich (6 186 721) (6 702 744) (1 382 755) (1 558 125)
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,4742 4,3018

2020.12.31 2019.12.31 2020.12.31 2019.12.31
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 115 640 416 110 980 965 25 058 597 26 061 046
Zobowigzania dtugoterminowe 29173 116 33598 327 6 321 642 7 889 709
Zobowigzania krotkoterminowe 28 106 405 11 700 465 6 090 493 2 747 556
Kapitat wtasny 58 360 895 65682 173 12 646 462 15423781
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,6148 4,2585

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH

CALKOWITYCH DOCHODOW.

od 01.01.2020 do

31.12.2020

od 01.01.2019 do
31.12.2019

Dziatalnos$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 19 389 176 38 958 659
Koszty sprzedanych produktéw i ustug 17 164 842 32 864 217
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2224 334 6 094 442
Koszt sprzedazy 56 648 0
Koszt ogélnego zarzadu 4 633 961 3717 337
Zysk (strata) ze sprzedazy (2 466 275) 2 377 105
Pozostate przychody operacyjne 1285 875 6 656 610
Pozostate koszty operacyjne 4 240 000 417 047
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (5 420 400) 8 616 668
Przychody finansowe w tym, 804 309 875 389
- zysk na okazyjnym nabyciu 0 0
Koszty finansowe 2708 130 2 867 028
Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzgdkowanych 0 98 916
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (7 324 221) 6 723 945
Podatek dochodowy 41 798 1403 759
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (7 366 019) 5320 186
Dziatalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto (7 366 019) 5320 186
Zysk (strata) netto przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego (7 324 887) 5 320 186
- podmiotom niekontrolujacym (41 132) 0
Inne catkowite dpchody, ktére nie zostang przeklasyfikowane do zysku lub straty, 0 0
po opodatkowaniu
Inne ca’fkowit(_a dochody, ktére zostang przeklasyfikowane do zysku lub straty, po 0 0
opodatkowaniu
Inne catkowite dochody 0 0
Zysk (Strata) Netto (7 366 019) 5 320 186
Catkowite dochody (7 366 019) 5320 186
Catkowite dochody przypadajace
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego (7 324 887) 5 320 186
- podmiotom niekontrolujgcym (41 132) 0

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzgdzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)




e O —
TOWER INVESTMENTS

Zysk (strata) na akcje (PLN)I

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (4,73) 3,43
- z dziatalnosci kontynuowane;j (4,73) 3,43
- z dziatalnos$ci zaniechanej 0,00 0,00
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (4,73) 3,43
- z dziatalnosci kontynuowane;j (4,73) 3,43
- z dziatalno$ci zaniechanej 0,00 0,00

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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3. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWEJ.

AKTYWA 31.12.2020 ‘ 31.12.2019
Wartos¢ firmy 16 586 901 16 586 901
Wartosci niematerialne 19 667 9144
Rzeczowe aktywa trwate 3477 922 3343 500
Nieruchomosci inwestycyjne 33 888 699 33 158 761
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1075 325 1 409 957
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 250 410 293
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspdinych przedsigwzieciach i jednostkach 0 0
stowarzyszonych

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2774 267 1975 376
Aktywa trwate 57 823 031 56 893 932
Zapasy 31197 823 19 492 580
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 19 951 697 22 183 564
Aktywa z tytutu podatku biezacego 72 407 0
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 2 119 640 1748 350
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4 475 818 10 662 539
Aktywa inne niz przeznaczone do sprzedazy 57 817 385 54 087 033
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa obrotowe 57 817 385 54 087 033
Aktywa razem 115 640 416 110 980 965

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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PASYWA 31.12.2020 ‘ 31.12.2019
Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy 1560 750 1560 750
Akcje wiasne (269 706) (269 706)
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 30071724 30071 724
Pozostate kapitaty 17 596 866 15 460 245
Zyski zatrzymane w tym, 9 382 392 18 859 160
- zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom spotki dominujgce;j (7 324 887) 5320 186
Kapital wtasny przypadajacy akcjonariuszom spoétki dominujace;j 58 342 026 65682 173
Udziaty nie dajace kontroli 18 869 0
Kapitat wtasny 58 360 895 65 682 173
Zobowigzania
Zobowigzania diugoterminowe
Diugoterminowe zobowigzania finansowe 20 824 483 25 709 886
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania dtugoterminowe 413 752 787 370
Rezerwy diugoterminowe 0 0
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 934 881 7 101 071
Zobowiagzania dtugoterminowe 29173 116 33598 327
Zobowigzania kréotkoterminowe
f'%tilc();\;iearﬁir;ig \;etytu’fu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 18 746 273 10 366 550
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 27 727 27 727
Inne krétkoterminowe zobowigzania finansowe 9 144 270 1121 666
Rezerwy biezace 188 135 184 522
sz‘T(I;o;\:’izqezzannai2zlg’:;léztzr;msi;?zv;§ apioyza grupa zobowiazan zakwalifikowanych 28 106 405 11 700 465
Zobowigzania zakwalifikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Zobowiazania krotkoterminowe 28 106 405 11 700 465
Zobowiazania razem 57 279 521 45 298 792
Pasywa razem 115 640 416 110 980 965

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH.

‘ od 01.01.2020 do  od 01.01.2019 do

31.12.2020 31.12.2019

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) brutto (7 324 221) 6 723 945
Korekty:
Amortyzacja 826 334 724 440
Zysk/Strata z dziatalnosci inwestycyjnej 603 510 318 433
Przychody i koszty odsetek 1837 916 2012 702
Udziat w zyskach/stratach jednostek stowarzyszonych 0 (98 916)
(Zysk)/Strata z tytutu roznic kursowych 61 330 (7 837)
Wycena wartosci godziwej nieruchomosci i aktywow finansowych 226 151 (6 726 780)
Odpis aktualizujgcy (odwrécenie odpisu) z tytutu utraty warto$ci 1 365 296 (50 000)
Zmiana stanu zapasow (11 705 243) 3581777
Zmiana stanu nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug 4779 945 (10 147 127)
Zmiana stanu nalezno$ci pozostatych (3 836 056) 3549 328
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug 2601 871 209 907
Zmiana stanu zobowigzan pozostatych 5313 120 4 637 523
Zmiana stanu rezerw 3613 58 811
Inne korekty 2761 377 5747
Korekty razem 4839 164 (1931 992)
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci (2 485 057) 4791 953
Podatek dochodowy (6 879) 3008
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2 491 936) 4794 961
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Whplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 620 569 210 248
Woydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (266 173) (1 053 433)
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (20 000) (790)
Whptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 110 006 225 000
Woydatki na nabycie aktywdw finansowych (316 425) (205 202)
Inwestycje w nieruchomosci inwestycyjne (866 086) (5 596 808)
Sptata odsetek 0 4374
Pozyczki sptacone 0 50 000
Pozyczki udzielone (120 000) (630 000)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (858 109) (6 996 611)
Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Nabycie akcji wlasnych 0 (198 706)
Whplywy netto z tytutu emisji akcji 0 0
Kredyty i pozyczki 0 0
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 0 (1 553 684)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0 0
Sptaty kredytéw i pozyczek (205 407) (251 566)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (925 727) (519 788)
Odsetki zaptacone (1 805 542) (1 977 350)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (2 836 676) (4 501 094)
imia’na netto_ stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow przed skutkami zmian (6 186 721) (6 702 744)
urséw wymiany
Skutki zmian kurséw wymiany 0 0
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow (6 186 721) (6 702 744)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 10 662 539 17 365 283
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 4 475 818 10 662 539

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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5. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM.

Kapitat ze

sprzedazy

Akcje wtasne akcji powyzej
ich wartosci

nominalnej

Udziatly nie
dajace
kontroli

Kapitat Pozostate Zyski

kapitaty zatrzymane

Kapitaty
wilasne

Podstawowy

Saldo na dzien 01.01.2020 roku 1 560 750 (269 706) 30071 724 15 460 245 18 859 160 65682 173 0 65682 173

Zmiana struktury grupy kapitatowej 60 001 60 001
Emisja akcji

Zakup akcji witasnych

Przyznana dywidenda
Inne zmiany 2 136 621 (2 151 881) (15 260) (15 260)
Zysk netto za okres od 01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku (7 324 887) (7 324 887) (41 132) (7 366 019)

Inne catkowite dochody

Razem catkowite dochody 0 0 0 0 (7 324 887) (7 324 887) (41 132) (7 366 019)
Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.01.2020

roku do 31.12.2020 roku 0 0 0 2136 621 (9 476 768) (7 340 147) 18 869 (7 321 278)
Saldo na dzien 31.12.2020 roku 1560 750 (269 706) 30071724 17 596 866 9 382 392 58 342 026 18 869 58 360 895

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Kapitat ze
Kapitat . ‘iprzeda.zy Pozostate Zyski Ud2|aly_ nie Kapitaty
Akcje wiasne | akcji powyzej o dajace
Podstawowy . At kapitaty zatrzymane : wiasne
ich wartosci kontroli
nominalnej
Saldo na dzien 01.01.2019 roku 1 560 750 (71 000) 30071 724 12 292 782 18 260 121 62 114 377 0 62 114 377
Emisja akcji
Zakup akcji wlasnych (198 706) (198 706) (198 706)
Przyznana dywidenda (1 553 684) (1 553 684) (1 553 684)
Zmiana struktury grupy kapitatowej
Inne zmiany 3167 463 (3 167 463)
Zysk netto za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku 5320 186 5320 186 5320 186

Inne catkowite dochody

Razem catkowite dochody 5320 186 5320 186 5320 186
Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.01.2019

roku do 31.12.2019 roku (198 706) 3167 463 599 039 3567 796 3567 796
Saldo na dzien 31.12.2019 roku 1560 750 (269 706) 30071 724 15 460 245 18 859 160 65 682 173 0 65 682 173

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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6. INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

6.1. Informacje wymagajgce oznakowania.

Nazwa jednostki dominujacej: Tower Investments

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Adres: ul. Wio$larska 8, 00 411 Warszawa

Panistwo: Polska

Siedziba: ul. Wioslarska 8, 00-411 Warszawa

Opis charakteru oraz zakresu podstawowej dziatalnosci:

a. (PKD 68.10.Z) Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,
b. (PKD 41.10.Z) Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,
c. (PKD 41.20.Z) Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i

niemieszkalnych,

(PKD 43.39.Z) Wykonywanie pozostatych robdt budowlanych wykonczeniowych,
(PKD 64.19.Z) Pozostate posrednictwo pieniezne,

(PKD 68) Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

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

(PKD 66.19.Z) Pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem

Sm oo

ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,
i. (PKD 70.10.Z) Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdéw, z wytgczeniem
holdingéw finansowych,

j- (PKD 71.11.Z) Dziatalno$¢ w zakresie architektury.
k) (PKD 77.11.Z) Wynajem i dzierzawa samochoddéw osobowych i furgonetek,
) (PKD 77.39.Z) wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzagdzen i débr materialnych!

Wyjasnienie zmian w nazwie jednostki sprawozdawczej: W 2020 roku nie byto zmian w nazwie Spotki

Dominujacej
Nazwa jednostki sprawozdawczej: Tower Investments S.A.

Nazwa jednostki dominujacej najwyzszego szczebla: Tower Investments S.A.

Podstawowe miejsce prowadzenia dziatalnosci: ul. Wioslarska 8, 00-411 Warszawal

6.2. Informacje o spotce dominujace;.

Jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. (dalej zwana "Grupg Kapitatowg",
"Grupg") jest Tower Investments Spotka Akcyjna (dalej zwana "Spdétkg Dominujgcy”, "Spotka").

Spoétka Tower Investments S.A. zostata utworzona Aktem Notarialnym REP A Nr 5396/2013 w dniu
2 pazdziernika 2013 roku pod nazwg SPV 223 J14 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka

Skrécone poétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 roku sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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komandytowo-akcyjna. Dnia 14 grudnia 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Spotki podjeto uchwate o przeksztatceniu w spdtke Tower Investments S.A. Zmiana formy prawnej
zostata zarejestrowana w KRS w dniu 18 lutego 2016 roku.

Spodtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sqdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem
KRS 0000602813.

Spotce zostat nadany symbol REGON 302560840.

Siedziba Spoétki miesci sie przy ul. Wioslarskiej 8 w Warszawie (00-411). Siedziba Spotki jest
jednoczesdnie podstawowym miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe Kapitatowa.

Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci Spotki Dominujacej jest:

a. (PKD 68.10.Z) Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,
b. (PKD 41.10.2Z) Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,
C. (PKD 41.20.Z) Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych

i niemieszkalnych,

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

e (PKD 64.19.Z) Pozostate posrednictwo pieniezne,

f. (PKD 68) Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

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

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

i. (PKD 70.10.Z) Dziatalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingdéw, z wytgczeniem
holdingéw finansowych,

j. (PKD 71.11.Z) Dziatalnos¢ w zakresie architektury.
k) (PKD 77.11.Z) Wynajem i dzierzawa samochoddéw osobowych i furgonetek,
) (PKD 77.39.Z) wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen i débr materialnych.

Spotka zostata utworzona na czas nieograniczony.
6.3. Organy Spétki Dominujace;j.

Zarzad.

W sktad Zarzgdu Spotki Dominujacej na dzien 19 kwietnia 2021 roku:

» Bartosz Kazimierczuk — Prezes Zarzadu

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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W  okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpity zmiany w strukturze Zarzadu.
W dniu 31 grudnia 2020 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie powotfania pana Bartosza
Kazimierczuka na Prezesa Zarzadu spotki Tower Investments S.A. na kolejng, 5-letnig kadencje.

Rada Nadzorcza.

Rada Nadzorcza Spoétki zostata powotana w wyniku uchwaty przeksztatcajacej podjetej w dniu
14 grudnia 2015 roku. W skfad Rady Nadzorczej na dzien 19 kwietnia 2021 roku wchodzili:

» Damian Jasica — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Magdalena Gronowska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Mariusz Trojak — Cztonek Rady Nadzorczej

Tomasz Muchalski - Cztonek Rady Nadzorczej

YV V V V

Piotr Garnko — Cztonek Rady Nadzorczej

Komitet Audytu

Na dzien 19 kwietnia 2021 roku w sktad Komitetu Audytu wchodza:

» Mariusz Trojak — Przewodniczgcy Komitetu Audytu
» Damian Jasica — Cztonek Komitetu Audytu
» Piotr Ganko — Cztonek Komitetu Audytu

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania z dziatalnosci
nastgpita zmiana w organizacji Komitetu Audytu.

W wyniku uchwaty Komitetu Audytu z dnia 4 marca 2020 roku przewodniczgcym Komitetu Audytu
zostat Mariusz Trojak, a dotychczasowy przewodniczgcy Damian Jasica stat sie cztonkiem Komitetu
Audytu.

7. CHARAKTER DZIALALNOSCI GRUPY

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spdtki Tower Investments S.A. i spétek zaleznych jest Swiadczenie
ustug deweloperskich dla polskich i zagranicznych podmiotéw z réinych branz, ze szczegdlnym
uwzglednieniem sieci handlowo-ustugowych. Emitent i spotki zalezne specjalizujg sie w pozyskiwaniu
nieruchomosci. Oferta obejmuje kompleksowg obstuge procesu inwestycyjnego- od znalezienia
atrakcyjnej lokalizacji, na ktérej moze zostaé wybudowany lokal handlowy lub ustugowy, az do
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i kreowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z wymaganiami inwestoréw. Doswiadczenie w nadzorowaniu procesow
administracyjnych pozwala na optymalny przebieg etapu planowania i pozyskania pozwolen na

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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budowe. W ramach strategii rozwoju Grupa Kapitatowa postanowita rozszerzy¢ i zdywersyfikowaé
swojg dziatalnos¢ o produkcje spozywczg oraz handel w formacie tradycyjnym i poprzez e-delikatesy.

8. INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego, w sktad Grupy Kapitatowej Tower Investments

Gatid Investments sp. z 0.0.
100%
Property Tower Investments sp. z 0.0. s.k.a.
70% Tl sp. z 0.0.+ 30% TI SA

Manufaktura Gessler S.A.
70%

S.A. wchodzity Spétka Dominujaca i nastepujgce spotki zalezne:

Tower Investments sp. z 0.0.
(Tl sp. z 0.0.) 100%

Tower Project sp. z 0.0. s.k.a.
70% TI SA +30% Tl sp. z 0.0.

Tower Project sp. z 0.0.
70% TI SA +30% Tl sp. z 0.0.

Tower Mehoffera sp. z 0.0.

100%
Tower Investments S.A. (TI SA) B
Tower Jasto sp. z 0.0.

100%

Tower Swiebodzice sp. z 0.0.
100%

Shopin 2 sp. z 0.0.
100%

Deli2 S.A
70%

W sktad Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. oprdcz Spétki wchodza:

1) Tower Jasto sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Spétka Dominujgca posiada 100% udziatéw.
Tower Jasto sp. z 0.0. zostata powotana w celu realizacji inwestycji zlokalizowanej w Jasle. Po
rezygnacji z wyzej wymienionego projektu spétka prowadzi inne inwestycje budowlane Grupy
Kapitatowe;j.

2) Tower Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktdérej Spétka Dominujgca posiada 100
udziatéw. Dziatalnos¢ Tower Investments sp. z 0.0. jest analogiczna do dziatalnosci Spoétki;

3) Property Tower Investments sp. z 0.0. s.k.a. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments
sp. z 0.0. posiada 35.000 akcji, a Tower Investments S.A. posiada 15.000. Akcje te stanowig 100%
kapitatu i uprawniajg do 100% gtosow na walnym zgromadzeniu. Property Tower
Investments sp. z 0.0. s.k.a. jest spétkg celowa, utworzong do realizacji wybranych inwestycji Grupy
Kapitatowej Tower Investments S.A. Obecnie nie prowadzi zadnej inwestycji.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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4) Tower Project sp. z 0.0. s.k.a. z siedzibg w Warszawie, w ktdrej Tower Investments sp. z o.0.
posiada 30%, a Tower Investments S.A. 70% udziat w kapitale i gtosach na walnym zgromadzeniu.
Tower Project sp. z 0.0. s.k.a. jest spotkg celowg, utworzong do realizacji wybranych inwestycji grupy
kapitatowej Tower Investments S.A.. Wraz z nabyciem akcji Spdétka Dominujgca przejeta nadzor
wtascicielski nad nieruchomoscig potozong w todzi przy ul. Byszewskiej, sktadajgcej sie z dziatek
gruntu o tgcznej powierzchni 8.908 m2 oraz parku handlowego.

5) Tower Swiebodzice sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments S.A. posiada
100% udziatéw. Tower Swiebodzice sp. z 0.0. jest spétka celowa utworzong na potrzeby realizacji
parku handlowego Shopin w Swiebodzicach. Po rezygnacji z ww. projektu Zarzad nie podjat decyzji co
do dalszego wykorzystania spotki.

6) Tower Project sp. z 0.0., w ktdrej 70% udziatu w kapitale i w gtosach na zgromadzeniu wspdlnikow
posiada Tower Investments S.A. a 30% Tower Investments Sp. z 0.0. Tower Project Sp. z o.0., jest
spotka celowa, realizujgcy inwestycje grupy kapitatowej Tower Investments S.A. z siecig sklepdw
Netto oraz posiadajgcg nieruchomosci inwestycyjne wraz zaktadem produkcyjnym w Zaskoczu.

7) Shopin 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments S.A. posiada udziaty
stanowigce 100% kapitatu i uprawniaja do 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdinikow.
Shopin 2 sp. z 0.0. jest spdtkg celowa utworzong na potrzeby realizacji parku handlowego City Shopin
Nowa Praga na ul. Szwedzkiej w Warszawie.

8) Gatid Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments sp. z 0.0. posiada
udziaty stanowigce 100% kapitatu i uprawniajg do 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow. Spétka
zostata utworzona na potrzeby realizacji projektu Konstruktorska w Warszawie. Po zakonczeniu tej
inwestycji spotka zostata przeznaczona do prowadzenia innych projektéw Grupy Kapitatowe;j.

9) Tower Mehoffera sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktorej Tower Investments S.A. posiada
100% udziatéw uprawniajgcych do 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow. Do dnia 20 marca
2019 roku Spétka Dominujgca byta w posiadaniu 70% udziatow, ktére ze wzgledu na zawartg umowe
cywilnoprawng pozwalaty na wspoétkontrole nad spétkg Tower Mehoffera sp. z 0.0.. W wyniku zakupu
30% udziatéw spotka Tower Investments S.A. zyskata petng kontrole. Spotka Tower Mehoffera zostata
powotana w celu realizacji inwestycji zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Mehoffera.

10) Deli2 S.A. z siedzibg w Warszawie, w ktorej Tower Investments S.A. posiada 70% akgcji
uprawniajgcych do 70% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow. Przedmiotem dziatalnosci spotki jest
prowadzenie sprzedazy detalicznej w poprzez prowadzenie e-delikateséw. Spétka zostata powotfana
we wrzesniu 2020 roku jako element strategii dywersyfikacji dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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11) Manufaktura Gessler S.A. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Project sp. z 0.0. posiada
70% akcji uprawniajgcych do 70% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikdw. Przedmiotem dziatalnosci
spotki jest zapewnienie rozwoju Grupy na rynku wyrobow cukierniczych oraz ich sprzedaz.

Wszystkie spotki zalezne podlegajg konsolidacji metodg petna.

Rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zostata objeta Spotka Dominujgca oraz

nastepujace spofki:

Nazwa spotki ‘ Siedziba ‘ Udziat Grupy w kapitale = Udziat Grupy w kapitale
‘ 31.12.2020 31.12.2019
Wioslarska 8, 00-411
Tower Investments sp. z 0.0. Warszawa, Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411
Tower Jasto sp. z 0.0. Warszawa, Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411
Property Tower Investments sp. z 0.0. S.K.A. Warszawa, Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411
Shopin 2 sp. z 0.0. Warszawa, Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411
Tower Project sp. z 0.0. Warszawa, Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411
Tower Project sp. z 0.0. S.K.A. Warszawa, Polska 100% 100%
] Wiodlarska 8, 00-411
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. Warszawa, Polska 100% 100%
Branickiego 15, 02-972
Gatid Investments sp. z 0.0. Warszawa, Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411
Tower Mehoffera sp. z o0.0. Warszawa, Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411
Deli2 S.A. Warszawa, Polska 70% N/A
Wioslarska 8, 00-411
Manufaktura Gessler S.A. Warszawa, Polska 70% N/A

W marcu 2021 roku, na potrzeby dziatalnosci deweloperskiej, zostaty utworzone 2 nowe podmioty:
Akal sp. z 0.0. i Prostyral sp. z 0.0.. Spétka Dominujgca jest w posiadaniu 100% udziatéw kazdej z nich
i sprawuje nad nimi kontrole.

9. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato za okres od 1 stycznia
do 31 grudnia 2020 roku. Okresy poréwnawcze zaprezentowane w rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu sg w petni poréwnywalne.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,,MSSF”), zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Walutga funkcjonalng Grupy oraz walutg prezentacji niniejszego rocznego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sg w ztotych polskich w zaokragleniu do petnego ztotego
(o ile nie wskazano inaczej).

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnos$ci gospodarczej przez spétki Grupy Kapitatowej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Na
dzien zatwierdzenia niniejszego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji
nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

10. SREDNIE KURSY WYMIANY ZtOTEGO W STOSUNKU DO EURO

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz w okresach poréwnywalnych
notowania $rednich kurséw wymiany PLN w stosunku do EUR, ustalone przez Narodowy Bank Polski,
przedstawiaty sie nastepujgco:

od 01.01.2020
do 31.12.2020

od 01.01.2019

Rodzaj kursu do 31.12.2019

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu 4,6148 4,2585
Kurs sredni, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych

R s ) 4,4742 4,3018
na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie
Najwyzszy kurs w okresie 4,6330 4,3891
Najnizszy kurs w okresie 4,2279 4,2406

11. PODSTAWOWE POZYCJE SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

Z SYTUACJI FINANSOWEJ, SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z WYNIKU,
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH, W PRZELICZENIU
NA EURO.

Ponizej przedstawiono podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania
z wyniku, oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych w przeliczeniu na EURO.

Zasady przeliczen sprawozdan finansowych:

® poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow sprawozdania z sytuacji finansowe] przeliczono wedtug
kursdw obowigzujgcych na ostatni dzien okresu sprawozdawczego,

® poszczegdblne pozycje sprawozdania z wyniku oraz sprawozdania z przeptywu srodkdéw pienieznych
przeliczono wedtug kurséw stanowigcych srednig arytmetyczng srednich kurséw ogtoszonych przez
Narodowy Bank Polski dla EURO, obowigzujgcych na ostatni dzier kazdego miesigca w danym okresie
sprawozdawczym,

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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e do przeliczenia stanu S$rodkédw pienieznych wykazywanych w sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych na poczatek oraz na koniec okresu przyjeto kurs ustalony przez NBP, obowigzujgcy na
ostatni dzien okresu sprawozdawczego,

od 01.01.2020

od 01.01.2019 do

od 01.01.2020 do

od 01.01.2019

do 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 do 31.12.2019
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 19 389 176 38 958 659 4 333 551 9 056 362
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (5 420 400) 8 616 668 (1211 479) 2003 038
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (7 324 221) 6 723 945 (1 636 990) 1563 054
Zysk (strata) netto przypadajgca akcjonariuszom
sodmiotu dominujacego (7 324 887) 5320 186 (1 637 139) 1236 735
Zysk na akcje (PLN) (4,73) 3,43 (1,06) 0,80
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) (4,73) 3,43 (1,06) 0,80
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,4742 4,3018
Sprawozdanie z przepfywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2 491 936) 4794 961 (556 957) 1114 641
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (858 109) (6 996 612) (191 790) (1 626 438)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (2 836 676) (4 501 094) (634 007) (1 046 328)
Zml_ana nett'o stanu $rodkow pienigznych i ich (6 186 721) (6 702 744) (1382 755) (1 558 125)
ekwiwalentow
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,4742 4,3018

2020.12.31

2019.12.31

2020.12.31

2019.12.31

Sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

Aktywa 115 640 416 110 980 965 25 058 597 26 061 046
Zobowigzania dtugoterminowe 29173 116 33598 327 6 321 642 7 889 709
Zobowigzania krétkoterminowe 28 106 405 11 700 465 6 090 493 2 747 556
Kapitat wiasny 58 360 895 65 682 173 12 646 462 15 423 781
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,6148 4,2585
12. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Prezentacja sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z obowigzujgcymi

Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej. Grupa Kapitatowa prezentuje
tacznie ,,Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw”.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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»Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw” prezentowane jest
w wariancie kalkulacyjnym, natomiast ,,Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych”
sporzadzane jest metoda posrednis.

W przypadku retrospektywnego wprowadzenia zmian zasad rachunkowosci, prezentacji lub korekty
btedéw, Grupa prezentuje skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone
dodatkowo na poczatek okresu poréwnawczego, jezeli powyzisze zmiany sg istotne dla danych
prezentowanych na poczatek okresu poréwnywalnego. W takiej sytuacji prezentacja not do trzeciego
sprawozdania z sytuacji finansowej nie jest wymagana.

Konsolidacja

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spotki Dominujgcej oraz
sprawozdania finansowe spétek, nad ktédrymi Grupa sprawuje kontrole tj. spdétek zaleznych,
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2020 roku. Przez kontrole rozumie sie zdolnos¢ wptywania na
polityke finansowq i operacyjng spotki zaleznej w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych z jej
dziatalnosci.

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

Whytgczeniu z konsolidacji mogg podlegac¢ spotki, ktdrych 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.

Spotki zalezne obejmowane sg konsolidacjg metodg petna.

Metoda konsolidacji petnej polega na taczeniu sprawozdan finansowych Spétki Dominujacej oraz
spotek zaleznych poprzez zsumowanie, w petnej wartosci, poszczegdlnych pozycji aktywow,
zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychoddw oraz kosztéw. W celu zaprezentowania Grupy
Kapitatowej w taki sposdb, jak gdyby stanowita ona pojedynczg jednostke gospodarczg dokonuje sie
nastepujacych wigczen:

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

e okreslane sg i prezentowane oddzielnie udziaty niedajgce kontroli,

¢ salda rozliczen miedzy spotkami Grupy Kapitatowej i transakcje (przychody, koszty, dywidendy)
wyltgcza sie w catosci,

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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e wytgczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej,
ktdre sg ujete w wartosci bilansowej aktywéw takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu
transakcji wewnatrz Grupy analizowane sg pod katem utraty wartosci aktywow z perspektywy Grupy,
e ujmuje sie podatek odroczony z tytutu rdéznic przejsciowych wynikajgcych z wytaczenia zyskow
i strat osiggnietych na transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajace kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatéw witasnych i reprezentujg te
cze$¢ dochodéw catkowitych oraz aktywow netto spdtek zaleznych, ktére przypadajg na podmioty
inne niz spotki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody catkowite spotek zaleznych pomiedzy
akcjonariuszy Spotki Dominujacej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we
wtasnosci.

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

e sprzedaz cze$ciowa udziatdw na rzecz podmiotéw niekontrolujgcych - rdéznica pomiedzy ceng
sprzedazy a wartoscig bilansowg aktywow netto spotki zaleznej, przypadajgcych na udziaty sprzedane
podmiotom niekontrolujgcym, ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane,

¢ nabycie udziatéw od podmiotéw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng nabycia a wartoscig
bilansowga aktywéw netto nabytych od podmiotédw niekontrolujgcych ujmowana jest bezposrednio
w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

Potaczenia przedsiewziec

Transakcje potaczenia przedsiewzie¢, wchodzgce w zakres MSSF 3, rozliczane sg metodg przejecia.

Na dzien objecia kontroli aktywa i pasywa jednostki przejmowane]j sg wyceniane zasadniczo wedtug
wartosci godziwej oraz zgodnie z MSSF 3 identyfikowane sg aktywa i zobowigzania, bez wzgledu na to
czy byty one ujawniane w sprawozdaniu finansowym przejmowanej jednostki przed przejeciem.

Zaptata przekazana w zamian za kontrole obejmuje wydane aktywa, zaciggniete zobowigzania oraz
wyemitowane instrumenty kapitatowe, wycenione w wartosci godziwej na dzien przejecia.
Elementem zaptaty jest rowniez warunkowa zapfata, wyceniana w wartosci godziwej na dzien
przejecia. Koszty powigzane z przejeciem (doradztwo, wyceny itp.) nie stanowig zaptaty za przejecie,
lecz ujmowane sg w dacie poniesienia jako koszt.

Wartos¢ firmy (zysk) kalkulowana jest jako réznica dwdch wartosci:

e sumy zapfaty przekazanej za kontrole, udziatéw niedajgcych kontroli (wycenionych w proporcji do
przejetych aktywow netto) oraz wartosci godziwej pakietow udziatéw (akcji) posiadanych w jednostce
przejmowanej przed datg przejecia oraz

e wartosci godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywow netto jednostki.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposéb wskazany powyzej ponad wartos¢ godziwg mozliwych do
zidentyfikowania przejetych aktywéw netto jednostki jest ujmowana w aktywach skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej jako wartos¢ firmy. Wartos¢ firmy odpowiada ptatnosci
dokonanej przez przejmujgcego w oczekiwaniu na przyszte korzysci ekonomiczne z tytutu aktywoéw,
ktorych nie mozna pojedynczo zidentyfikowac ani osobno ujgc. Po poczgtkowym ujeciu wartos$¢ firmy
zostaje wyceniona wedtug ceny nabycia pomniejszonej o tgczne odpisy z tytutu utraty wartosci.

W przypadku gdy w/w suma jest nizsza od wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania
przejetych aktywow netto jednostki, roznica ujmowana jest niezwtocznie w wyniku. Grupa ujmuje
zysk z przejecia w pozycji pozostatych przychoddéw operacyjnych.

W przypadku potgczen jednostek znajdujgcych sie pod wspdlng kontrolg, Grupa nie stosuje regulacji
wynikajgcych z MSSF 3, lecz rozlicza takie transakcje metoda taczenia udziatéw w nastepujgcy sposéb:

» aktywa i pasywa jednostki przejmowanej ujmowane sg w wartosci bilansowej. Za wartos¢ bilansowg
uznaje sie raczej te wartos$¢, ktéra okreslona zostata pierwotnie przez podmiot kontrolujgcy, niz
wartosci wynikajgce z jednostkowego sprawozdania finansowego jednostki przejmowanej,

» wartos$ci niematerialne oraz zobowigzania warunkowe ujmowane s3 na zasadach stosowanych
przez jednostke przed potgczeniem, zgodnie z wtasciwymi MSSF,

* nie powstaje wartos¢ firmy - rdznica pomiedzy przekazang zaptatg a nabytymi aktywami netto
jednostki kontrolowanej ujmowana jest bezposrednio w kapitale, w pozycji zyski zatrzymane,

» udziaty niedajgce kontroli wyceniane sg w proporcji do wartosci bilansowe] aktywow netto
kontrolowanej jednostki,

» dokonywane jest przeksztatcenie danych poréwnawczych w taki sposéb, jakby pofaczenie miato
miejsce na poczatek okresu poréwnawczego. Jezeli data powstania stosunku podporzgdkowania nad
jednostkg jest pdzniejsza niz poczatek okresu pordwnawczego, dane porownawcze prezentowane sg
od momentu, kiedy po raz pierwszy powstat stosunek podporzadkowania.

W przypadku gdy Grupa w ramach transakcji nabywa Spétke, ktéra posiada kontrole nad innymi
podmiotami tworzgc z nimi grupe kapitatowg, wylicza wartos¢ firmy/zysk na okazyjnym nabyciu tak
jakby spétka ta stanowita jeden podmiot wraz ze swoimi spotkami zaleznymi. W zwigzku z tym
wartos¢ firmy/zysk na okazyjnym nabyciu w przypadku wystgpienia takiej transakcji przypisana jest
do grupy aktywow bedacych w posiadaniu zakupionej grupy kapitatowe;j.

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, nad ktérymi Spétka Dominujgca nie sprawuje kontroli, ale
na ktére wywiera znaczacy wptyw, uczestniczgc w ustalaniu polityki finansowej i operacyjnej.

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sg ujmowane poczgtkowo w cenie nabycia, a nastepnie
wyceniane z zastosowaniem metody praw wtasnosci. Na moment powstania znaczgcego wptywu

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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ustalana jest wartos¢ firmy jako rdéznica pomiedzy ceng nabycia inwestycji a wartoscig godziwag
aktywow netto przypadajacych na inwestora. Wartos¢ firmy ujmowana jest w wartosci bilansowej
inwestycji w jednostkach stowarzyszonych.

Wartos¢ bilansowa inwestycji w jednostkach stowarzyszonych jest powiekszana lub pomniejszana o:

= udziat Spoétki Dominujacej w wyniku jednostki stowarzyszonej,

» udziat Spétki 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 odpowiednia
pozycja ,,Skonsolidowanego sprawozdania z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw”,

= zyski i straty wynikajgce z transakcji pomiedzy Grupga a jednostkg stowarzyszong, ktdre podlegajg
wigczeniom do proporcji posiadanego udziatu,

» otrzymane wyptaty z zysku wypracowanego przez jednostke stowarzyszong, ktére obnizajg wartosé
bilansowg inwestycji.

Sprawozdania  finansowe  Spdétki Dominujgcej oraz spétek  stowarzyszonych  ujetych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metodg praw wtasnosci, sporzadza sie na ten sam
dzien bilansowy tj. na 31 grudnia.

Transakcje w walutach obcych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktéry jest
rowniez walutg funkcjonalng spoétek Grupy Kapitatowe;j.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy
zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu zawarcia transakgcji (kurs spot).

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

Niepieniezne pozycje ujmowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, s3
wykazywane po kursie historycznym z dnia transakgji.

Niepieniezne pozycje ewidencjonowane wedfug wartosci godziwej, wyrazonej w walucie obcej,
wyceniane sg wedtug kursu wymiany z dnia ustalenia wartosci godziwe] tj. Sredniego kursu
ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Rdéznice kursowe powstate z rozliczenia transakcji lub przeliczenia pozycji pienieznych innych niz
instrumenty pochodne, ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztéw finansowych
w kwocie netto, za wyjatkiem réznic kursowych kapitalizowanych w wartosci aktywéw w przypadkach
okreslonych zasadami rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotyczgcym kosztéw finansowania
zewnetrznego).

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zalezinych sg przeliczane na
walute polska po kursie zamkniecia obowigzujgcym na dzied bilansowy tj. po srednim kursie
ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozina bezposrednio przyporzadkowaé¢ nabyciu, budowie lub
wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywéw, aktywuje sie jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia tego sktadnika aktywdw. Na koszty finansowania zewnetrznego skfadajg sie odsetki oraz
zyski lub straty z tytutu rdznic kursowych do wysokosci, ktdéra koryguje koszty odsetek ujetych
w walucie w poprzednich okresach.

Wartos¢ firmy

Wartos¢ 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 aktywéw trwatych).

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe,
koszty prac rozwojowych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniajg kryteria ujecia
okreslone w MSR 38. W pozycji tej wykazywane sg rowniez wartosci niematerialne, ktére nie zostaty
jeszcze oddane do uzytkowania (wartosci niematerialne w trakcie wytwarzania).

Wartosci niematerialne na dzien bilansowy wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.
Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania amortyzowane sg metodg liniowg przez
okres ich ekonomicznej uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartosci niematerialnych
poddawane sg corocznej weryfikacji, a w razie koniecznosci korygowane od poczatku nastepnego
roku obrotowego.

Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegdlnych grup wartosci niematerialnych wynosi:

Grupa Okres
Znaki towarowe 1-5 lat
Patenty i licencje 1-5 lat
Oprogramowanie komputerowe 1-5 lat
Pozostate wartosci niematerialne 1-5 lat

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie s3 amortyzowane, lecz corocznie sg
poddawane testom na utrate wartosci. Na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa nie posiada wartosci
niematerialnych o nieokreslonym okresie uzytkowania.

W spoétkach Grupy nie sg prowadzone prace rozwojowe ani badawcze.

Zyski lub straty wynikte ze zbycia wartosci niematerialnych sg okreslane jako rdznica pomiedzy
wptywami netto ze sprzedazy a wartoscig bilansowg tych wartos$ci niematerialnych i s3 ujmowane
w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych w momencie przejecia przez
nabywce kontroli nad zbywanym sktadnikiem zgodnie z wymogami MSSF 15.

Zasady klasyfikacji nieruchomosci:

Ze wzgledu na specyficzng dziatalnos$¢ jednostki jaka jest obstuga projektéow inwestycyjnych spétka
Grupy moze zakwalifikowac zakupione nieruchomosci (budynki, grunty itp.) do jednej z 3 pozycji:

. Rzeczowe Aktywa Trwate,
. Nieruchomosci Inwestycyjne,
. Zapasy.

Ponizej Grupa przedstawia kryteria klasyfikacji do poszczegélnych grup:

1. Nieruchomosci zajmowane na wifasne potrzeby, badZ przeznaczone do dostosowania
i péZniejszego uzytkowania jako nieruchomosci zajmowane przez wiasciciela, nieruchomosci
zajmowane przez pracownikow sg klasyfikowane jako Rzeczowe Aktywa Trwate w mysl przepiséw
MSR 16.

2. Nieruchomosci nabyte wytgcznie w celu zbycia w bliskiej przysztosci lub w celu dostosowania
i odsprzedazy , sg klasyfikowane jako zapas, nawet jesli spétka do momentu sprzedazy osigga
przychody z czynszéw (np. parki handlowe), poniewaz handel nieruchomos$ciami jest podstawowa
dziatalnoscig spotki. Dodatkowo w przypadku nieruchomosci, co do ktérych spétka osigga istotne
przychody z najmu - jesli po uptywie jednego roku od rozpoczecia eksploatacji tej nieruchomosci nie
dojdzie do sprzedazy rzeczonej nieruchomosci, zarzagd podejmuje uchwate stwierdzajaca, czy dalej
bedg podejmowane kroki prowadzgce do sprzedazy. W przypadku braku takiej uchwaty -
nieruchomos$é zreklasyfikowana zostaje na nieruchomosci inwestycyjne. W przypadku podjecia wyzej
wymienionej uchwaty, w przypadku braku szans na sprzedaz nieruchomosci po uptynieciu kolejnych
12 miesiecy od momentu podjecia uchwaty, nieruchomos$é¢ zostaje przekwalifikowana do
nieruchomosci inwestycyjnych.

3. Nieruchomosci, ktore sg w trakcie budowy lub dostosowywania, a nad ktérymi prace
prowadzone s3 na zlecenie osdb trzecich i nie spetniajg kryteriéw umowy o ustuge budowlang s3g
klasyfikowane jako zapas.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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4. Nieruchomosci utrzymywane w posiadaniu ze wzgledu na diugoterminowy wzrost ich
wartosci lub w celu czerpania korzysci z czynszéw klasyfikowane sg jako nieruchomosci inwestycyjne.

5. Nieruchomosci, ktore sg w trakcie budowy lub dostosowywania i bedg w przysztosci
utrzymywane ze wzgledu na oczekiwany dtugoterminowy wzrost ich wartosci lub w celu czerpania
korzysci z czynszéw, klasyfikowane sg jako nieruchomosci inwestycyjne.

6. Nieruchomosci dla ktérych przyszte uzytkowanie pozostaje nieokreslone, klasyfikowane sg
jako nieruchomosci inwestycyjne.

W przypadku gdy dla nieruchomosci, ktéra wczesniej zostata zakwalifikowana jako nieruchomos¢
inwestycyjna ze wzgledu na brak plandw co przysztego uzytkowania, Grupa utworzy plan
wykorzystania i sprzedazy, w momencie rozpoczecia realizacji takiego planu przez Grupe, s3
reklasyfikowanie na zapasy.

Dla nieruchomosci pierwotnie ujetej jako sktadnik zapasu przeklasyfikowanie do nieruchomosci
inwestycyjnych nastepuje w momencie udokumentowania zmiany dotychczasowego uzytkowania
nieruchomosci na nieruchomos¢ utrzymywang ze wzgledu na oczekiwany dtugoterminowy wzrost jej
wartosci. Jednoczesnie nieruchomosé moze ale nie musi by¢ wykorzystywana do czerpania korzysci
z jej najmu. Przeklasyfikowaniu nie podlegajg nieruchomosci w stosunku do ktérych zostaty zawarte
porozumienia co do ich sprzedazy w proporcji umowy sprzedazy do wartosci nieruchomosci.

Nieruchomosci klasyfikowane jako nieruchomosci inwestycyjne bedace zabezpieczeniem
zobowigzania dtugoterminowego, jezeli zabezpieczenie tego wymaga, do czasu sptaty zobowigzania
badZz jego zmiany na zobowigzanie wymagane w okresie do 12 miesiecy, nie ulegaja
przeklasyfikowaniu do innych grup aktywdw.

W punktach dotyczacych rzeczowych aktywéw trwatych, nieruchomosci inwestycyjnych oraz zapaséw
opisane sg zasady poczatkowego ujecia wyzej wymienionych pozycji oraz ujmowania skutkdow
sprzedazy (likwidacji) tych pozycji.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate poczgtkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.
Cene nabycia zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem
sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzytkowania.

Po poczgtkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate, za wyjatkiem gruntow, wykazywane sg wedtug ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu
utraty wartosci. Rzeczowe aktywa trwate w trakcie wytwarzania nie podlegajg amortyzacji do czasu
zakonczenia budowy lub montazu i przekazania $rodka trwatego do uzywania.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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Amortyzacja jest naliczana metodg liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika
aktywow, ktdry dla poszczegdlnych grup rzeczowych aktywow trwatych wynosi:

Grupa Okres
Budynki i budowle 40 lat
Maszyny i urzgdzenia 3-10 lat
Srodki transportu 2,5—10 lat
Pozostate srodki trwate 5—10 lat

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu, w ktérym srodek trwaty jest dostepny do
uzytkowania. Ekonomiczne okresy uzytecznosci oraz metody amortyzacji s3 weryfikowane raz w roku,
powodujgc ewentualng korekte odpiséw amortyzacyjnych w kolejnych latach.

Srodki trwate sg dzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, dla ktérych mozna
przyporzadkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sg rédwniez koszty
generalnych przeglagdéw oraz istotne czesci zamienne i wyposazenie, jezeli bedg wykorzystywane
przez okres dtuzszy niz rok. Biezgce koszty utrzymania poniesione po dacie oddania $rodka trwatego
do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, ujmowane s3 w wyniku w momencie ich
poniesienia.

Do wyceny gruntéw stosowany jest model oparty na koszcie historycznym. Wartos¢ gruntéw nie
podlega amortyzacji, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania. Wartos¢ godziwa gruntow
ustalana jest na podstawie biezgcych informacji rynkowych przez niezaleznego rzeczoznawce raz na
dwa lata, o ile warunki rynkowe nie ulegajg znaczagcym zmianom. Tak okreslona wartos¢ godziwa
stuzy do okreslenia wysokosci odpisu z tytutu trwatej utraty wartosci.

Po poczatkowym ujeciu rzeczowe grunty wykazywane sg wedtug ceny nabycia pomniejszonej
o odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Dana pozycja rzeczowych aktywodw trwatych zostaje usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej
po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci
wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Zyski lub straty wynikajgce ze
sprzedazy, likwidacji lub zaprzestania uzytkowania sSrodkéw trwatych sg okreslane jako rdznica
pomiedzy przychodami ze sprzedazy, a wartoscig netto tych srodkéw trwatych i s3 ujmowane
w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych w momencie przejecia przez
nabywce kontroli nad zbywanym sktadnikiem rzeczowych aktywow trwatych zgodnie z wymogami
MSSF 15. Kwote wynagrodzenia w ramach transakcji zbycia sktadnika rzeczowych aktywow trwatych
ustala sie zgodnie z wymogami MSSF 15 dotyczgcymi ustalania ceny transakcyjnej.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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Odpisy umorzeniowe S$rodkdw trwatych o niskiej wartosci poczatkowej, nie przekraczajgcej
3.500,00 PLN, i okresie ekonomicznej uzytecznosci nie przekraczajgcej 24 miesiecy, dokonywane sg
w sposoOb uproszczony, przez dokonywanie jednorazowego odpisu umorzeniowego.

Leasing

Umowy s3g klasyfikowane jako umowy leasingu zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Sprawozdawczosci Finansowej 16 , Leasing”. MSSF 16 ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji
oraz ujawnien dotyczgcych leasingu. Wszystkie transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem przez
leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowigzku zaptaty. Tym
samym, MSSF 16 znosi klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego zgodnie z MSR 17
i wprowadza jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce. . Leasingobiorca jest
zobowigzany ujac¢:

e aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12 miesiecy,
za wyjatkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz

. amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek od zobowigzania leasingowego
w sprawozdaniu z zyskow i strat.

W dacie rozpoczecia leasingu Grupa ujmuje sktadnik aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania oraz
zobowigzanie z tytutu leasingu. Sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania wyceniany jest
w dacie rozpoczecia wedtug kosztu. W dacie rozpoczecia leasingu Grupa zobowigzanie z tytutu
leasingu wycenia w wartosci biezgcej pozostatych optat leasingowych, zdyskontowanych przy uzyciu
kranncowej stopy procentowej leasingobiorcy w dniu pierwszego zastosowania, ze stopami przyjetymi
przez Grupe Kapitatowg dla dtugosci trwania uméw oraz klas praw do uzytkowania.

Umowy leasingu na mocy ktdérej nastepuje przeniesienie na Grupe zasadniczo catego ryzyka
i pozytkdw wynikajgcych z posiadania przedmiotu leasingu, s3 ujmowane w aktywach oraz
zobowigzaniach na dzien rozpoczecia okresu leasingu. Wartos¢ aktywdw oraz zobowigzan okreslana
jest na dzien rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z nastepujgcych dwdch wartosci: wartosci godziwej
przedmiotu leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych opfat leasingowych.

Minimalne optaty leasingowe rozdziela sie pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda
zobowigzania z tytutu leasingu w sposdb umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek w stosunku do
niesptaconego salda zobowigzania. Warunkowe optaty leasingowe sg ujmowane w kosztach okresu,
w ktérym je poniesiono.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu sg amortyzowane wedtug takich samych zasad jak
stosowane do wtasnych aktywdéw Grupy. W sytuacji jednak, gdy brak jest wystarczajgcej pewnosci, ze
spotka Grupy Kapitatowej uzyska tytut wtasnosci przed koncem okresu leasingu woéwczas dany

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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sktadnik jest amortyzowany przez krétszy z dwéch okresdw: szacowany okres uzytkowania srodka
trwatego lub okres leasingu.

Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych

Corocznemu testowi na utrate wartosci podlegaja nastepujace sktadniki aktywow:

e wartos$¢ firmy, przy czym po raz pierwszy test na utrate wartosci przeprowadza sie do korica okresu,
w ktédrym miato miejsce potaczenie,

e wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz

e wartosci niematerialne, ktdre jeszcze nie sg uzytkowane.

W odniesieniu do pozostatych sktadnikdw wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywdw trwatych
oraz zapasOw w postaci nieruchomosci, dokonywana jest ocena, czy wystgpity przestanki, ktére moga
Swiadczy¢ o utracie ich wartosci. W razie stwierdzenia, ze jakie$ zdarzenia lub okoliczno$ci moga
wskazywa¢ na trudnos¢ w odzyskaniu wartosci bilansowej danego skfadnika aktywow,
przeprowadzany jest test na utrate wartosci.

Dla potrzeb przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa grupowane sg na najnizszym poziomie,
na jakim generujg przeptywy pieniezne niezaleznie od innych aktywoéw lub grup aktywéw (tzw.
osrodki wypracowujgce przeptywy pieniezne). Sktadniki aktywéw samodzielnie generujace przeptywy
pieniezne testowane sg indywidualnie.

Jezeli wartos$¢ bilansowa przekracza szacowang wartos¢ odzyskiwang aktywow badz osrodkow
wypracowujgcych srodki pieniezne, do ktérych aktywa te nalezg, wéwczas wartos¢ bilansowa jest
obnizana do poziomu wartosci odzyskiwanej. Warto$s¢ odzyskiwana odpowiada wyzszej
z nastepujgcych dwdch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci
uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej, szacowane przyszte przeptywy pieniezne s3
dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej
aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego z danym skfadnikiem
aktywow.

Odpis z tytutu utraty wartosci w pierwszej kolejnosci przypisywany jest do wartosci firmy. Pozostata
kwota odpisu obniza proporcjonalnie warto$¢ bilansowg aktywéw wchodzgcych do osrodka
wypracowujgcego przeptywy.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci s3 uyjmowane w wyniku w pozycji pozostatych kosztow
operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ firmy nie podlegajg odwréceniu w kolejnych okresach. W przypadku
pozostatych sktadnikéw aktywodw, na kolejne dni bilansowe oceniane sg przestanki wskazujgce na
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mozliwos¢ odwrdcenia odpisdw aktualizujgcych. Odwrdcenie odpisu ujmowane jest w wyniku
w pozycji pozostatych przychoddw operacyjnych.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomo$¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszow
oraz/ lub przyrost jej wartosci i jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwej.

Poczagtkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia z uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji. Na kolejne dni bilansowe
nieruchomos¢ inwestycyjna jest wyceniana w wartosci godziwej, okreslonej przez niezaleznego
rzeczoznawce z uwzglednieniem lokalizacji oraz charakteru nieruchomosci oraz aktualnych warunkéw
rynkowych.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane
w wyniku w okresie, w ktérym wystgpity zmiany, w pozycji pozostatych przychodéw lub kosztow
operacyjnych.

Nieruchomos¢ inwestycyjng usuwa sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w momencie jej zbycia
lub trwatego wycofania z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci
ekonomicznych. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy, likwidacji lub zaprzestania uzytkowania
nieruchomosci inwestycyjnych sg okreslane jako rdéznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy,
a wartoscig netto tych nieruchomosci inwestycyjnych i sg ujmowane w wyniku w pozostatych
przychodach lub kosztach operacyjnych. W przypadku gdy zbywang nieruchomoscig inwestycyjng jest
nieruchomos$é wczesdniej prezentowana jako zapas, jednak ze wzgledu na dtugotrwaty brak nabywcy
zostata przeklasyfikowana do kategorii nieruchomosci inwestycyjnych, przychody ze sprzedazy
z takiej nieruchomosci sg prezentowane jako przychody z podstawowej dziatalnosci jednostki,
a wartos$¢ netto tej nieruchomosci ujmowana jest jako koszt operacyjny.

Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra skutkuje powstaniem skfadnika aktywdw
finansowych u jednej ze stron i jednoczes$nie zobowigzania finansowego Iub instrumentu
kapitatowego u drugiej ze stron.

Sktadnik aktywéw finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej, gdy spotka Grupy Kapitatowej staje sie strong umowy tego instrumentu.
Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywow i zobowigzan finansowych ujmuje sie na dzien
zawarcia transakgji.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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Sktadnik aktywéw finansowych wytgcza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy
wynikajgce z zawartej umowy prawa do korzysci ekonomicznych i ryzyka z niej wynikajgce zostaty
zrealizowane, wygasty lub Grupa sie ich zrzekta.

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

Na dzien nabycia aktywa i zobowigzania finansowe Grupa wycenia w wartosci godziwej, czyli
najczesciej wedfug wartosci godziwej uiszczonej zaptaty w przypadku sktadnika aktywow lub
otrzymanej kwoty w przypadku zobowigzania. Koszty transakcji Grupa wiacza do wartosci
poczatkowej wyceny wszystkich aktywdéw i zobowigzan finansowych, poza kategorig aktywow
i zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.

Aktywa i zobowigzania finansowe

Na dzien bilansowy aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug MSSF 9. MSSF 9
definiuje kategorie aktywdéw finansowych, ktérych rozréznienia dokonuje sie w zaleznosci od
zastosowanego modelu biznesowego w zakresie zarzgdzenia aktywami oraz charakterystyki
wynikajgcych z umowy przeptywdw pienieznych

Aktywa finansowe
Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe, Grupa klasyfikuje z podziatem na:
1. Aktywa finansowe wyceniane po poczatkowym ujeciu w zamortyzowanym koszcie.

Sg to aktywa utrzymywane zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywoéw finansowych dla uzyskiwania przeptywdédw pienieznych wynikajgcych z  umowy,
a charakterystyka umowy dotyczacej tych aktywéw finansowych przewiduje powstawanie
przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek (spetniajg tzw. test SPPI -
solely payment of principal and interest (pol. test TKiO - tylko ptatnosci kapitatu i odsetek).

2. Aktywa finansowe wyceniane po poczgtkowym ujeciu w wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody.

Sg to aktywa utrzymywane zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zardwno
utrzymywanie aktywoéw finansowych dla uzyskiwania przeptywoéw pienieznych wynikajgcych z umowy
jak i sprzedaz aktywow finansowych, a charakterystyka umowy dotyczgcej tych aktywéw finansowych
przewiduje powstawanie przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek
(spetniajg tzw. test SPPI - solely payment of principal and interest (pol. test TKiO - tylko ptatnosci
kapitatu i odsetek).

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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3. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik.
Sg to wszystkie pozostate aktywa finansowe.
4. Instrumenty finansowe zabezpieczajgce.

Klasyfikacja aktywoéw finansowych dokonywana jest w momencie poczgtkowego ujecia i moze by¢
zmieniona jedynie wéwczas, gdy zmieni sie biznesowy model zarzgdzania aktywami finansowymi. Do
zasadniczych modeli zarzgdzania aktywami finansowymi zalicza sie model utrzymywania w celu
otrzymania przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy, model utrzymywania w celu otrzymania
przeptywdéw pienieznych wynikajgcych z umowy i sprzedazy oraz model utrzymywania w innych
celach niz cele wskazane w dwu poprzedzajgcych modelach.

Spoétka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, dlatego regulacje MSSF 9 w tym zakresie nie majg do
niej zastosowania.

Zobowiqzania finansowe

Zastosowanie nowego standardu nie wprowadzito zmian w metodologii wyceny zobowigzan
finansowych.

Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, wykazywane s3
w nastepujacych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej:

. kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,

. leasing, podlegajacy regulacjom MSSF 16,

. zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz
J pochodne instrumenty finansowe.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu
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 wartosci wymagajgcej zapfaty
ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

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

Grupa nie dokonata wyboru opcji wyceny zobowigzan finansowych do wartosci godziwej.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Ujmowanie ryzyka kredytowego zwigzanego z aktywami finansowymi- model strat oczekiwanych
(ECL).

Wedtug modelu strat oczekiwanych Grupa monitoruje zmiany poziomu ryzyka kredytowego
zwigzanego z danym sktadnikiem aktywoéw finansowych w stosunku do poczatkowego ujecia oraz
klasyfikuje aktywa finansowe do jednego z trzech stopni wyznaczania odpisu z tytutu utraty wartosci.
Metoda ma zastosowanie do aktywodw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu
innych niz naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Stopnie wyznaczania odpisow z tytutu utraty wartosci:

- stopien 1 - aktywa finansowe obstugiwane na biezgco (stosowany dla aktywoéw, ktérych ryzyko nie
wzrosto istotnie od poczatkowego ujecia lub jest oceniane jako niskie),

- stopien 2 - aktywa finansowe z pogorszong obstugg (stosowany w przypadku istotnego wzrostu
ryzyka kredytowego w stosunku po ujecia poczatkowego, przy jednoczesnym braku obiektywnych
przestanek utraty wartosci),

- stopien 3 - aktywa finansowe nieobstugiwane (stosowany w przypadku wystgpienia obiektywnych
przestanek utraty wartosci).

W odniesieniu do aktywéw zakwalifikowanych do stopnia 1 Grupa wycenia odpis na oczekiwane
straty kredytowe (ECL) w kwocie réwnej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym,
a w odniesieniu do aktywow finansowych zakwalifikowanych do pozostatych stopni, w kwocie rowne;j
oczekiwanym stratom kredytowym w okresie zycia instrumentu finansowego.

Grupa dokonuje oceny wystgpienia przestanek skutkujgcych zakwalifikowaniem aktywdw
finansowych do poszczegélnych stopni wyznaczania odpisu na kazdy dziedn konczacy okres
sprawozdawczy. Grupa ocenia ryzyko niewykonania zobowigzania w oczekiwanym okresie zycia
aktywa finansowego i poréwnuje ryzyko na dzien sprawozdawczy z ryzykiem na dzien poczatkowego
ujecia danego aktywa finansowego. Okreslajac ryzyko Grupa stara sie bra¢ pod uwage racjonalne
i mozliwe do udokumentowania informacje, dostepne bez nadmiernych kosztéow i staran. Grupa
stara sie przede wszystkim wykorzystywaé dostepne ratingi kredytowe i powigzane z nimi wskazniki
niewyptacalno$ci oraz informacje o wystgpieniu niekorzystnych zmian w srodowisku ekonomicznym,
prawnym, rynkowym dtuznika.

Prawdopodobiestwo niewykonania zobowigzania szacowane jest na podstawie danych
historycznych dotyczacych niesptaconych naleznosci.

W celu oszacowania parametru niewykonania zobowigzania Grupa okreslita przedziaty
przeterminowania:

Zalegte od 1 do 30 dni
Zalegte od 31 do 90 dni

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Zalegte od 91 do 180 dni
Zalegte od 181 do 365 dni
Zalegte powyzej 365 dni

Wszystkie aktywa z tytutu pozyczek spetniajg model utrzymania w celu $ciggniecia. Dla pozyczki
o0 zmiennym oprocentowaniu czestotliwo$¢ zmiany oprocentowania nie odpowiada formule
naliczania odsetek. Jednakze ze wzgledu na niewielkie wahania stawki WIBOR 3M i krotki okres
pozyczki cato$¢ pozyczek zostata zakwalifikowana jako aktywa wyceniane w zamortyzowanym
koszcie. Muszg zatem podlega¢ odpisowi z tytutu utraty wartosci w oparciu o model strat
oczekiwanych. Ryzyko korekt na pozyczkach nie istnieje, poniewaz sg to w wiekszosci pozyczki
udzielone jednostkom powigzanym.

Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug zastosowano model naleznosci utrzymywanych w celu
Sciggniecia. Zgodnie z MSSF 9 Grupa stosuje uproszczone podejscie i wycenia rezerwe na straty na
kwote réwng przewidywanym dfugotrwatym stratom kredytowym.

Inne naleznosci podlegaja odpisowi z tytutu utraty wartosci w oparciu o model strat oczekiwanych.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty zostaty zakwalifikowane jako wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu i podlegajg testowi z tytutu utraty wartosci w oparciu o model strat oczekiwanych. Odpis
z tytutu utraty wartosci ustalany jest osobno dla kazdej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka
kredytowego uzyto zewnetrznych ratingdw bankdéw i publicznie dostepnych informacji dotyczacych
wskaznikdw niewypetnienia zobowigzan dla danego ratingu. Grupa korzysta z uproszczenia
i ewentualny odpis z tytutu utraty wartosci ustalany jest na podstawie 12 miesiecznych strat
kredytowych. Grupa posiada srodki w bankach objetych gwarancjami bankowego funduszu
gwarancyjnego, zatem wartos$¢ oczekiwanej straty kredytowej dla tego aktywa jest bliska O.

Spotka dopuszcza mozliwos$é indywidualnego okreslania oczekiwanych strat kredytowych.

Analizie mogg podlegac naleznosci w przedziale przeterminowania powyzej 365 dni i w szczegdlnosci
naleznosci od dfuznikédw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci, bgdz w przypadku gdy
przewidywane koszty procesowe i egzekucyjne zwigzane z dochodzeniem wierzytelnosci sg co
najmniej rowne dochodzonej kwoty. Aktywa finansowe sg spisywane w catosci gdy Spétka wyczerpie
mozliwosci dziatania w zakresie ich S$ciggniecia i uzna, ze nie ma racjonalnych podstaw do
oczekiwania, ze naleznos¢ uda sie odzyskac.

W wyniku indywidualnej analizy oczekiwanych strat kredytowych, w przypadku gdy
przeterminowanie przekracza 365 dni, odpis moze nie byé tworzony.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Zapasy

Zapasy rzeczowych sktadnikéw majgtku obrotowego stanowig towary, produkcja w toku oraz wyroby
gotowe. Grupa stosuje ponizsze zasady klasyfikacji:

. Towary — sktadniki zapaséw nabyte w celu ich odsprzedazy,

. Materiaty — sktadniki zapasdw zuzywane w procesie produkcyjnym lub w trakcie swiadczenia
ustug,

. Produkcja w toku — obejmuje koszty niezakorczonych projektéw deweloperskich, w tym
gruntéw,

. Wyroby gotowe — lokale uzytkowe, mieszkania oraz budowle gotowe do sprzedazy

wytworzone we wtasnym zakresie.

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz
wartosci netto mozliwej do uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie koszty
zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich
aktualnego miejsca i stanu.

Na koszty przetwarzania zapaséw sktadajg sie koszty zwigzane bezposrednio z jednostkg produkcji,
takie jak bezposrednia robocizna. Sktadajg sie na nie takie systematycznie przypisane, state
i zmienne posrednie koszty produkcji, poniesione przy przetwarzaniu materiatéw na dobra gotowe.
Statymi i posrednimi kosztami produkcji sg te posrednie koszty produkcji, ktore pozostajg stosunkowo
niezmienne niezaleznie od wielkosci produkcji takie jak koszty amortyzacji i utrzymania budynkéw
i wyposazenia fabryki oraz produkcyjne koszty zarzadzania i administracji. Zmiennymi posrednimi
kosztami produkgcji sg te, ktére zmieniajg sie bezposrednio lub prawie bezposrednio wraz ze zmiang
wielkosci produkcji, takie jak koszty materiatéw i robocizny. Rozchody materiatéw wycenia sie wedtug
metody FIFO.

Koszt wytworzenia wyrobdw gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednio poniesione
w zwigzku z realizowanym projektem.

Wartos$¢ netto mozliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwyktej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykornczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia
sprzedazy do skutku.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedaiy

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

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

Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wartosci nominalnej wyemitowanych akcji, zgodnie
ze statutem Spoétki Dominujgcej oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sagdowego.

Akcje Spoétki Dominujgcej nabyte i zatrzymane przez Spétke Dominujgca pomniejszajg kapitat wiasny.
Akcje wtasne wyceniane sg w cenie nabycia.

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

Pozostate kapitaty obejmuja:

. kapitat z tytutu ujecia wyceny programdw ptatnosci akcjami oraz
. kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochoddw obejmujgcych:
J przeszacowanie rzeczowych aktywoéw trwatych do wartosci godziwej (patrz podpunkt

dotyczacy rzeczowych aktywoéw trwatych),

J wycene aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody (patrz podpunkt dotyczgcy instrumentéw finansowych),

) wycene instrumentéw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne (patrz podpunkt
dotyczacy rachunkowosci zabezpieczen).

W zyskach zatrzymanych wykazywane sg wyniki z lat ubiegtych (rowniez te przekazane na kapitat
uchwatami akcjonariuszy) oraz wynik finansowy biezgcego roku.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Wszystkie transakcje z witascicielami Spétki Dominujgcej prezentowane sg osobno w ,,Sprawozdaniu
ze zmian w kapitale wtasnym”.

Swiadczenia pracownicze

Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania i rezerwy na Swiadczenia
pracownicze obejmujg nastepujgce tytuty:

. krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz
sktadek na ubezpieczenia spoteczne,

. rezerwy na niewykorzystane urlopy oraz

. inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze, do ktérych Spodtka zalicza nagrody

jubileuszowe oraz odprawy emerytalne.
Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

Wartos$¢ zobowigzan z tytutu krétkoterminowych swiadczen pracowniczych ustala sie bez dyskonta
i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w kwocie wymaganej zapfaty.

Rezerwy na niewykorzystane urlopy

Grupa tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktére bedzie musiata poniesé
w wyniku niewykorzystanego przez pracownikéw uprawnienia, a ktére to uprawnienie narosto na
dzien bilansowy. Rezerwa na niewykorzystane urlopy stanowi rezerwe krdtkoterminows i nie podlega
dyskontowaniu.

Rezerwy, zobowigzania i aktywa warunkowe

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 koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonac
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Termin poniesienia oraz kwota wymagajgca
uregulowania mogg by¢ niepewne.

Rezerwy tworzy sie m.in. na nastepujace tytuty:

J udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktéw i wykonanych ustug,

. toczace sie postepowania sgdowe oraz sprawy sporne,

. straty z uméw budowlanych ujmowane zgodnie z MSSF 15,

. restrukturyzacja, tylko jezeli na podstawie odrebnych przepiséw spotka Grupy jest

zobowigzana do jej przeprowadzenia lub zawarto w tej sprawie wigzgce umowy.

Nie tworzy sie rezerw na przyszte straty operacyjne.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Rezerwy ujmuje sie w wartosci szacowanych nakfadéw niezbednych do wypetnienia obecnego
obowigzku, na podstawie najbardziej wiarygodnych dowoddéw dostepnych na dzied sporzadzenia
sprawozdania finansowego, w tym dotyczgcych ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy
wptyw warto$ci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdéw pienieznych do wartosci biezgcej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza
w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata
metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest
ujmowane jako koszt finansowy.

Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy
ubezpieczenia, woéwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wéwczas,
gdy istnieje wystarczajgca pewnosé, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Jednakze wartos¢ tego aktywa
nie moze przewyzszy¢ kwoty rezerwy.

W przypadku gdy wydatkowanie srodkéw w celu wypetnienia obecnego obowigzku nie jest
prawdopodobne, kwoty zobowigzania warunkowego nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej, za wyjatkiem zobowigzan warunkowych identyfikowanych w procesie potaczenia
jednostek gospodarczych zgodnie z MSSF3.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych ujawnia sie w czesci opisowe]j sprawozdania finansowego
W nocie 42.

Mozliwe wpltywy zawierajgce korzysci ekonomiczne dla Grupy, ktére nie spetniajg jeszcze kryteridw
ujecia jako aktywa, stanowig aktywa warunkowe, ktérych nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji
finansowe;j. Informacje o aktywach warunkowych ujawnia sie w dodatkowych notach objasniajgcych.

Rozliczenia miedzyokresowe

Grupa wykazuje w aktywach w pozycji ,Rozliczenia miedzyokresowe” optacone z gory koszty
dotyczace przysztych okreséw sprawozdawczych, w tym przede wszystkim czynsze najmu
i ubezpieczenia. Czynne rozliczenia miedzyokresowe wykazywane sg w ramach ,Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci”

W pozycji ,Rozliczen miedzyokresowych” zawartej w pasywach prezentowane sg przychody
przysztych okresdw, w tym réwniez Srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie srodkéw trwatych,
ktdre rozliczane sg zgodnie z MSR 20 ,,Dotacje rzgdowe”. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw
wykazywane sg w ramach ,,Zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan”.

Dotacje ujmowane sg wytgcznie woéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnosé, ze Grupa spetfni
warunki zwigzane z dang dotacjg oraz ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana. Dotacja

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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otrzymana na pokrycie kosztow, w czesci, ktéra z duzym prawdopodobienstwem bedzie podlegac
zwrotowi nie ulega ujeciu jako przychdd i zostaje zaprezentowana jako zobowigzanie finansowe.

Dotacja dotyczaca danej pozycji kosztowej jest uymowana jako przychdd w sposéb wspdtmierny do
kosztow, ktore dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowac.

Dotacja finansujgca skfadnik aktywdéw jest stopniowo ujmowana w wyniku jako przychéd na
przestrzeni okreséw proporcjonalnie do odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych od tego sktadnika
aktywow. Grupa dla celéw prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej nie odejmuje dotacji od
wartosci bilansowe] aktywoéw, lecz wykazuje dotacje jako przychody przysztych okreséw w pozycji
»Rozliczenia miedzyokresowe”.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z uméw z klientami objete zakresem MSSF 15.
Sposdb ujmowania przychodow ze sprzedazy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy,
w tym zaréwno warto$é, jak i moment rozpoznania przychodéw, okresla piecioetapowy model
obejmujacy nastepujace kroki:

J identyfikacja umowy z klientem,

. identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia,

. okreslenie ceny transakcyjne;j,

. przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia,

. ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania Swiadczenia lub po ich
wypetnieniu.

Identyfikacja umowy z klientem.
Grupa ujmuje umowe z klientem wdweczas, gdy spetnione sg nastepujace kryteria:

. strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi
zwyczajowymi praktykami handlowymi) i s zobowigzane do wykonania swoich obowigzkoéw,

J Grupa jest w stanie zidentyfikowaé prawa kazdej ze stron dotyczgce doébr lub ustug, ktoére
majg zostac przekazane,

J Grupa jest w stanie zidentyfikowaé warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac
przekazane,

. umowa ma tres¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwaé, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie
ryzyko, rozktad w czasie lub kwota przysztych przeptywdw pienieznych Grupy); oraz

J jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato
w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Identyfikacja zobowiqzan do wykonania Swiadczenia.

W momencie zawarcia umowy Grupa dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie
z klientem i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania swiadczenia kazde przyrzeczenie do
przekazania na rzecz klienta dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebnic
lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w taki sam sposdb
przekazywane klientowi.

Dobro lub ustuga sg wyodrebnione, jezeli spetniajg oba nastepujgce warunki:

. klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie
z innymi zasobami, ktére s dla niego tatwo dostepne oraz

J obowigzek Grupy do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebnié¢ sposréd
innych obowigzkéw okreslonych w umowie.

W Grupie przy sprzedazy towardw i produktdw moment spetnienia zobowigzania do wykonania
Swiadczenia uznaje sie za spetniony z chwilg bezspornego przeniesienia prawa wtasnosci do towaréw
lub ustug.

Ustugi Swiadczone przez Grupe obejmujg najem nieruchomosci oraz kontrakty budowlane.

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg metodg liniowg przez okres
wynajmu wynikajacy z zawartych uméw. Momentem wypetnienia zobowigzania do swiadczenia jest
udostepnienie klientowi przedmiotu najmu zgodnie z warunkami zawartymi w tej umowie. Grupa
zawiera umowy o ustuge budowlang w cenach statych, ktére wchodza w zakres MSSF 15.

Ustalenie ceny transakcyjnej.

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig
zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktdre zgodnie
z oczekiwaniem Grupy bedzie jej przystugiwa¢ w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub
ustug klientowi, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich. Wynagrodzenie okreslone
w umowie z klientem obejmuje kwoty state.

Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowiqgzan do wykonania swiadczenia.

Grupa przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do
odrebnego dobra lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére —
zgodnie z oczekiwaniem Grupy — przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub
ustug klientowi.

Przy sprzedazy towardw i produktéw ceng transakcyjng jest wartosé sprzedazy zawarta w umowie
z klientem. Dla umow najmu Grupa szacuje cene za okres w kwocie sumy przychoddéw za okres

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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umowy podzielonej przez ilos¢ jednostek okreséw umowy. Grupa zawiera umowy o ustuge
budowlang w cenach statych, ktdra jest jednoczesnie ceng transakcyjng dla kazdej umowy.

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia lub po ich wypetnieniu.

Grupa ujmuje przychody w momencie wypetnienia lub w trakcie wypetniania zobowigzania
do $wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi. W przypadku
sprzedazy towardw i produktéw przychdd ujety jest w momencie bezspornego przejecia produktu lub
towaru przez klienta.

Przychdd z tytutu Swiadczenia umow budowlanych ujmowany jest na podstawie stopnia
zaawansowania ich realizacji. Procentowany stan zaawansowania realizacji ustugi ustalany jest jako
stosunek kosztow poniesionych do dnia bilansowego do ogétu szacowanych kosztéw wykonania
danego kontraktu.

Jezeli wyniku $wiadczonej ustugi nie mozna wiarygodnie oszacowaé, wéwczas przychody uzyskiwane
z tytutu tego kontraktu sg ujmowane tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktore Grupa
spodziewa sie odzyskac.

Jezeli istnieje prawdopodobienstwo, ze taczne koszty umowy przekroczg tgczne przychody z danego
kontraktu, przewidywang strate ujmuje sie bezzwtocznie jako koszt.

Kwoty brutto nalezne od zamawiajacych z tytutu prac wynikajgcych z uméw prezentowane s3
w aktywach z tytutu ustug.

Kwoty brutto nalezne zamawiajgcym z tytutu prac wynikajgcych z umoéw prezentowane sg
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako zobowigzania w ramach pozycji ,Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania”.

Odsetki i dywidendy

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg sukcesywnie w miare ich narastania zgodnie z metodg
efektywnej stopy procentowej. Dywidendy s3 ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy
lub udziatowcéw do ich otrzymania.

Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sg ujmowane w wyniku zgodnie z zasadg wspdtmiernosci przychoddéw i kosztow.
Grupa prezentuje w sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.

Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

Obcigzenie podatkowe wyniku finansowego obejmuje podatek dochodowy biezgcy oraz odroczony,
ktdry nie zostat ujety w pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy
opodatkowania) danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rdzni sie od ksiegowego zysku
(straty) przed opodatkowaniem w zwigzku z czasowym przesunieciem przychodéw podlegajgcych
opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychodéw do innych okreséw oraz
wytaczeniem pozycji kosztéow i przychoddéw, ktére nigdy nie bedg podlegaty opodatkowaniu.
Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku
obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowa jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub
zwrotowi w przysztosci na rdznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywow i pasywow
a odpowiadajgcymi im warto$ciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy
opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich rdznic przejsciowych
podlegajgcych opodatkowaniu, natomiast sktadnik aktywdéw z tytutu podatku odroczonego jest
rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszyé przyszte
zyski podatkowe o rozpoznane ujemne réznice przejsciowe. Nie ujmuje sie aktywdéw ani rezerwy, jesli
réznica przejsciowa wynika z poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub zobowigzan w transakcji,
ktdra nie jest potaczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra w czasie jej wystgpienia nie ma
wptywu ani na wynik podatkowy ani na wynik ksiegowy. Nie ujmuje sie rezerwy na podatek
odroczony od wartosci firmy, ktora nie podlega amortyzacji na gruncie przepisdw podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére beda obowigzywad
w momencie, gdy pozycja aktywdw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujgc za
podstawe przepisy prawne obowigzujgce na dzien bilansowy.

Wartos¢ sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy,
a w przypadku, gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedg wystarczajgce dla realizacji
sktadnika aktywodw lub jego czesci nastepuje jego odpis.

Subiektywne oceny Zarzadu oraz niepewnos$¢ szacunkow

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spétki Dominujgcej kieruje
sie osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkéw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady
rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywow, zobowigzan, przychodéw oraz kosztow.
Faktycznie zrealizowane wartosci mogg rézni¢ sie od szacowanych przez Zarzad. Informacje
o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktdre sg znaczace dla sprawozdania finansowego, zostaty
zaprezentowane ponize;j.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Klasyfikacja nieruchomosci

Zgodnie z opisem przedstawionym w punkcie Polityka Rachunkowosci rozdziale Podstawa
sporzadzenia oraz zasady rachunkowosci, Zarzad Spotki Dominujgcej przedstawit zasady klasyfikacji
nieruchomosci, klasyfikacja ta opiera sie na planach i zamierzeniach co do danej nieruchomosci.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spoétki Dominujgcej dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci
aktywoéw trwatych, podlegajgcych amortyzacji. Na dzied 31 grudnia 2020 roku Zarzad ocenia,
ze okresy uzytecznosci aktywéw przyjete przez Grupe dla celdw amortyzacji odzwierciedlajg
oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze
faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci moga réznié sie od zaktadanych,
w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku. Wartos¢é bilansowa aktywoéw trwatych
podlegajgcych amortyzacji prezentowana jest w notach 22 i 23.

Wycena Zapasow

Grupa wycenia zapasy wedtug nizszej z dwdch wartosci ceny nabycia/kosztu wytworzenia oraz
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. Cena sprzedazy mozliwa do uzyskania zostata
oszacowana jako mozliwa do uzyskania cena pomniejszona o koszty doprowadzenia sprzedazy do
skutku.

Przychody z umdw o ustuge budowlang

Na kwote przychodéw oraz naleznosci z umdéw o ustuge budowlang ujeta w sprawozdaniu
finansowym wptywajg szacunki Zarzgdu dotyczgce stopnia zaawansowania kontraktéw budowlanych
oraz marzy, jakg planuje sie osiggngé na poszczegdlnych kontraktach. Budzetowane koszty
pozostajgce do poniesienia w zwigzku z realizacjg poszczegdlnych zadan sg na biezgco monitorowane
przez kadre kierowniczg nadzorujgcq postep prac budowlanych, w efekcie czego budzety
poszczegdlnych kontraktow podlegajg aktualizacji przynajmniej w okresach miesiecznych. Jednakze
pozostajgce do poniesienia koszty oraz rentowno$¢ realizowanych prac obarczona jest pewnym
stopniem niepewnosci, zwtaszcza w przypadku zadan budowlanych o duzym stopniu ztozonosci,
prowadzonych w okresach kilkuletnich.

Aktywa na podatek odroczony

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego z przysztymi
zyskami podatkowymi opiera sie na budzetach spdétek Grupy zatwierdzonych przez Zarzad Spotki
Dominujace;j. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wskazujg, ze spotki Grupy osiggng wystarczajgcy
dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Utrata wartosci aktywow niefinansowych

W celu okreslenia wartosci uzytkowej Zarzad szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope,
ktorg przeptywy dyskontowane sg do wartosci biezgcej (patrz podpunkt dotyczacy utraty wartosci
aktywow niefinansowych). W procesie wyceny wartosci biezgcej przysztych przeptywdédw dokonywane
sg zatozenia dotyczace prognozowanych wynikdw finansowych. Zatozenia te odnoszg sie do
przysztych zdarzen i okolicznosci. Faktycznie zrealizowane warto$ci mogg réznic sie od szacowanych,
co w kolejnych okresach sprawozdawczych moze przyczyni¢ sie do znaczacych korekt wartosci
aktywow Grupy.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku Grupa nie dokonata odpisu aktualizujgcego wartos¢
firmy.

13. ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

13.1. Zmiany standarddw i interpretacji

W niniejszym skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy
nowe standardy oraz zmiany do standardéw, ktére weszty w zycie w 2020 roku.

Zmiany do MSSF 16 Leasing

W dniu 28 maja 2020 roku Rada opublikowata zmiane do standardu MSSF 16, ktéra jest odpowiedzig
na zmiany w zakresie uméw leasingu w zwigzku z pandemia koronawirusa (COVID-19). Leasingobiorcy
majg prawo skorzysta¢ z ulg i zwolnien, ktére moga przybiera¢ rézne formy, tj. odroczenie lub
zwolnienie z pfatnosci leasingowych. W zwigzku z powyiszym, Rada wprowadzita uproszczenie
w zakresie oceny czy zmiany te stanowig modyfikacje leasingu. Leasingobiorcy mogg skorzystaé
z uproszczenia polegajgcego na niestosowaniu wytycznych MSSF 16 dotyczgcych modyfikacji uméw
leasingowych. W rezultacie, spowoduje to ujecie ulg i zwolnien w zakresie leasingu jako zmiennych
optat leasingowych w okresie, w ktérych wystepuje zdarzenie lub warunek, ktéry powoduje obnizenie
ptatnosci.

Zmiana zostafa przyjeta przez Unie Europejskg w pazdzierniku 2020 roku.

Decyzja Komitetu ds. Interpretacji MSSF dotyczaca okresu leasingu i okresu ekonomicznej
uzytecznosci ulepszen w najmowanych aktywach

W grudniu 2019 roku Komitet dokonat publikacji decyzji dotyczgcej okresu leasingu i przedstawit
wytyczne, w jaki nalezy rozumieé pojecia ,kar” i ,okresu egzekwowalnego” wykorzystywanych przy
ustalaniu okresu leasingu.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych oraz MSR 8,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany
wartosci szacunkowych i korygowanie btedéow

Rada opublikowata nowg definicje terminu ,,istotno$¢”. Zmiany do MSR 1 i MSR 8, zatwierdzone w UE
w dniu 29 listopada 2019 roku, doprecyzowujg definicje istotnosci i zwiekszajg spdjnos¢ pomiedzy
standardami, ale nie oczekuje sie, ze bedg mialy znaczacy wptyw na przygotowanie sprawozdan
finansowych.

MSSF 3 Pofaczenia przedsiewziec.

W wyniku zmiany do MSSF 3 zmodyfikowana zostata definicja ,przedsiewziecia”. Aktualnie
wprowadzona definicja zostata zawezona i prawdopodobnie spowoduje, ze wiecej transakcji przejec
zostanie zakwalifikowanych jako nabycie aktywdéw. Zmiany do MSSF 3 obowigzujg w odniesieniu
do potaczen, w przypadku ktérych data przejecia przypada na poczatek pierwszego okresu rocznego
rozpoczynajacego sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej oraz w odniesieniu do nabycia aktywodw, ktére
nastgpito w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego lub pdznie;.

Zmiany do MSSF 9, MSR 39 oraz MSSF 7 zwigzane z reformg IBOR.

Opublikowane w 2019 roku, zatwierdzone w UE w dniu 15 stycznia 2020 roku, zmiany do MSSF 9,
MSR 39 oraz MSSF 7 modyfikujg niektére szczegétowe wymogi w zakresie rachunkowosci
zabezpieczen, w gtéwnej mierze, aby oczekiwana reforma stép referencyjnych (reforma IBOR)
zasadniczo nie powodowata zakonczenia rachunkowosci zabezpieczen.

Zmiany w zakresie Zatozen Koncepcyjnych w MSSF.

Zatwierdzone w UE w dniu 29 listopada 2019 roku, ktére majg zastosowanie z dniem 1 stycznia 2020
roku. Zweryfikowane Zatozenia Koncepcyjne sg wykorzystywane przez Rade i Komitet ds. Interpretacji
w przysztosci podczas prac nad nowymi standardami. Niemniej jednak, podmioty przygotowujgce
sprawozdania finansowe moga wykorzystywa¢ Zatozenia Koncepcyjne w celu opracowania polityk
rachunkowosci do transakcji, ktore nie zostaty uregulowane w obecnie obowigzujgcych MSSF.

Nowe standardy, zmiany i interpretacje do istniejgcych standardéw, ktére majg zastosowanie po raz
pierwszy w 2020 roku, nie miaty istotnego wptywu na roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A.

13.2. Reforma IBOR

W dniu 8 czerwca 2016 roku Parlament Europejski uchwalit rozporzadzenie nr 2016/1011 w sprawie
indeksow stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach
finansowych (tzw. rozporzadzenie BMR), ktére weszto w zycie w 2018 roku. Na mocy rozporzadzenia,
z koricem 2021 roku nastgpi odejscie od istniejgcych stép IBOR, indeksy LIBOR zostang wycofane

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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a wskazniki stép procentowych przejdg modyfikacje metodologii szacowania. Grupa Kapitatowa nie
prowadzi polityki zabezpieczen a jej umowy finansowe o zmiennym oprocentowaniu opierajg sie na
stawce WIBOR3M. W wyniku zmiany metodyki wyznaczania stawek WIBOR zmianie ulegnie
zadtuzenie i aktywa finansowe Grupy. Na dzier 31 grudnia 2020 roku przeprowadzona zostata analiza
wrazliwosci na zmiane stawek i zostata zaprezentowana w nocie 45.

13.3. Zmiany prezentacyjne.

Zgodnie z Dyrektywa 2004/109/WE art. 4 ust. 7 Emitenci w Unii Europejskiej, od 1 stycznia 2020 roku
majg obowigzek sporzadzania raportdw rocznych w jednolitym formacie raportowania (ESEF —
european single electronic format).Zgodnie z art.10 ust.1 pkt 1h Ustawy o KRS, wszystkie roczne
raporty, poczagwszy od raportéw za rok 2020, majg by¢ sktadane w formacie XHTM z mozliwoscig
otwierania i przeglgdania w standardowej przegladarce internetowej. Sprawozdania skonsolidowane
sporzadzane zgodnie z MSSF majg by¢ znakowane przy uzyciu jezyka XBRL, w oparciu o taksonomie
opracowang i uaktualniang przez ESMA przy uzyciu standardu Inline XBRL.

Spotka Tower Investments S.A. jest spdtkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A.
W zwigzku z powyzszymi wymaganiami dokonata ona zmian prezentacyjnych w sprawozdaniu z zysku
i strat i innych catkowitych dochoddw, sprawozdaniu z sytuacji finansowej i sprawozdaniu
z przeptywow pienieznych polegajgcych na agregacji lub/i podziale pozycji w sposéb odpowiadajgcy
strukturze wykazanej w obowigzujgcej w 2020 roku taksonomii ESMA.

14. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI
FINANSOWE)

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej oraz interpretacjami wydanymi
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci zatwierdzonymi przez Unie Europejskg,
na mocy Rozporzadzenia w sprawie MSSF (Komisja Europejska 1606/2002), zwanymi dalej
"MSSF UE". MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade
Miedzynarodowych  Standardéw Finansowych (RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do stosowania w UE.

14.1. Zmiany standardéw lub interpretacji obowigzujgce i zastosowane przez Grupe od
2020 roku.

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowigzujg od 1 stycznia 2020 roku:

J Zmiany do MSSF16 Leasing
. Decyzja Komitetu ds. Interpretacji MSSF dotyczgca okresu leasingu i okresu ekonomicznej
uzytecznosci ulepszen w najmowanych aktywach,

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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. MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych oraz MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow,

. MSSF 3 Potaczenia przedsiewzieé,

o Zmiany do MSSF 9, MSR 39 oraz MSSF 7 zwigzane z reformg IBOR,

. Zmiany w zakresie Zatozen Koncepcyjnych w MSSF.

Opis powyzszych standardéw i interpretacji oraz ich wptyw na sprawozdanie Grupy opisane zostaty
w nhocie 13.1.

14.2. Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszty jeszcze w zycie dla
okresow rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku i ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe Grupa nie zastosowata nastepujgcych standardow,
zmian standardéw i interpretacji, ktére zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania w Unii Europejskiej, ale ktore nie weszty
jeszcze w zycie. Grupa ma zamiar je zastosowac dla okreséw, do ktérych obowigzywac bedg po raz
pierwszy.

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe.

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe zostat wydany przez Rade Miedzynarodowych Standardéow
Rachunkowosci 18 maja 2017 roku, natomiast zmiany do MSSF 17 opublikowano 25 czerwca 2020
roku. Nowy zmieniony standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2023 roku lub po tej dacie. MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe zastgpi obecnie obowigzujgcy MSSF 4,
ktéry zezwala na réznorodng praktyke w zakresie rozliczania uméw ubezpieczeniowych. MSSF 17
zasadniczo zmieni rachunkowos$¢ wszystkich podmiotéw, ktére zajmujg sie umowami
ubezpieczeniowymi i umowami inwestycyjnymi. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego, nowy standard nie zostat jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych.

Rada opublikowata zmiany do MSR 1, ktére wyjasniajg kwestie prezentacji zobowigzan jako dtugo-
i krétkoterminowe. Opublikowane zmiany obowigzujg dla sprawozdan finansowych za okresy
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2022 roku lub po tej dacie. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

Zmiany do MSSF 3 Pot3aczenia przedsiewziec.

Opublikowane zmiany do standardu majg na celu zaktualizowanie stosownych referencji do Zatozen
Koncepcyjnych w MSSF, nie wprowadzajgc zmian merytorycznych dla rachunkowosci potaczen

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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przedsiebiorstw. Na dzied zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie
zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

Zmiany do MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate.

Zmiana wprowadza zakaz korygowania kosztu wytworzenia rzeczowych aktywow trwatych o kwoty
uzyskane ze sprzedazy sktadnikédw wyprodukowanych w okresie przygotowywania rzeczowych
aktywow trwatych do rozpoczecia funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictwa. Zamiast
tego jednostka rozpozna ww. przychody ze sprzedazy i powigzane z nimi koszty bezposrednio
w rachunku zyskow i strat. Zmiana obowigzuje dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce
sie z dniem 1 stycznia 2022 roku lub po tej dacie.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze
zatwierdzona przez Unie Europejska.

Zmiany do MSR 37 Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe.

Zmiany do MSR 37 dostarczajg wyjasnien odnos$nie do kosztow, ktére jednostka uwzglednia
w analizie, czy umowa jest kontraktem rodzgacym obcigzenia. Zmiana obowigzuje dla sprawozdan
finansowych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2022 roku lub po tej dacie. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona
przez Unie Europejska.

Roczne zmiany do MSSF 2018 - 2020

Roczne zmiany MSSF 2018-2020 wprowadzajg zmiany do standardéw: MSSF 1 Zastosowanie
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy, MSSF 9 Instrumenty
finansowe, MSR 41 Rolnictwo oraz do przyktadéw ilustrujgcych do MSSF 16 Leasing. Poprawki
zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standardow w zakresie ujmowania oraz wyceny.
Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze
zatwierdzona przez Unie Europejska.

Zmiana do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 Instrumenty finansowe

Zmiana do MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe odracza zastosowanie standardu MSSF 9 Instrumenty
finansowe do 2021 roku Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta
nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

MSSF 14 "Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe”
Standard ten pozwala jednostkom, ktére sporzadzajg sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF po raz

pierwszy (z dniem 1 stycznia 2016 r. lub po tej dacie), do ujmowania kwot wynikajgcych z dziatalnosci
o regulowanych cenach, zgodnie z dotychczas stosowanymi zasadami rachunkowosci. Dla

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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poprawienia poréwnywalnosci z jednostkami ktdre stosujg juz MSSF i nie wykazujg takich kwot,
zgodnie z opublikowanym MSSF 14 kwoty wynikajgce z dziatalnosci o regulowanych cenach, powinny
podlega¢ prezentacji w odrebnej pozycji zarébwno w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jak
i wrachunku zyskéw i strat oraz sprawozdaniu z innych catkowitych dochoddéw. Decyzjg Unii
Europejskiej MSSF 14 nie zostanie zatwierdzony.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego
jednostkami stowarzyszonymi lub wspdélnymi przedsiewzieciami.

Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe
zalezy od tego, czy aktywa niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki stowarzyszonej lub
wspolnego przedsiewziecia stanowia ,,biznes” (ang. business). W przypadku, gdy aktywa niepieniezne
stanowig ,biznes”, inwestor wykazuje petny zysk lub strate na transakcji. Jezeli zas aktywa nie
spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate tylko w zakresie czesci stanowigcej udziaty
innych inwestoréw. Zmiany zostaty opublikowane 11 wrzesnia 2014 roku. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie
Europejska.

Zarzad Spotki Dominujgcej jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzszych standardéw na sytuacje
finansowg, wyniki dziatalnosci Grupy oraz zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu
finansowym i nie spodziewa sie istotnych zmian. Wedtug wstepnych szacunkéw, wymienione wyzej
standardy, interpretacje i zmiany do standardéw, nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie
finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na koniec okresu sprawozdawczego.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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INFORMACJA DODATKOWA
15. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI

Podstawowa dziatalnos¢ Grupy opiera sie na kupnie i sprzedazy nieruchomosci, realizacji projektow
budowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkdw i prace zwigzane z obstugg rynku nieruchomosci.
Wymienione powyzej prace cechujg sie niedopasowaniem w czasie ponoszonych kosztéw
i przychoddw oraz nieregularnosciag przychoddw. Zakup nieruchomosci i realizacja projektu
budowlanego moze trwaé ponad 12 miesiecy, przychdd zas realizowany jest w momencie
zakonczenia prac i sprzedazy gotowego produktu. Ze wzgledu na specyfike branzy nie mozna okresli¢
cyklicznosci ani sezonowosci dziatalnosci.

16. SEGMENTY OPERACYJNE

Grupa w 2020 roku nie wyodrebnia segmentéw operacyjnych, bowiem Zarzad Spétki Dominujgcej
nie widzi uzasadnienia do wydzielania oddzielnych segmentéw. Wszystkie dziatania prowadzone sg
w analogiczny sposdb, przez te same osoby i przy wykorzystaniu tych samych zasobdéw Grupy.
Dodatkowo Zarzad Spétki Dominujgcej uwaza, iz nie ma mozliwosci jasnego okreslenia kryteriéw
pozwalajgcych na podziat projektéw np. na parki handlowe i innego rodzaju projekty deweloperskie,
zwfaszcza w zwigzku z rozwojem konceptéw ,Shopin” i ,,City Shopin”, ktére sg bardzo zblizone do
innych projektéw deweloperskich, czy tez sprzedazg czesci powierzchni w ramach tworzenia parku
handlowego.

Zarzad Spétki Dominujgcej nie prognozuje ani nie analizuje wynikdéw w podziale na segmenty, a celem
dokonywanych analiz w ramach Grupy jest maksymalizacja zysku z zabezpieczonych nieruchomosci
bez wzgledu na forme uzyskania tego dochodu (sprzedaz do sieci handlowej, sprzedaz do inwestora
finansowego).

Kolejnym argumentem jest brak wyodrebnienia w ramach struktury organizacyjnej Grupy zespotdéw
zajmujacych sie jednego rodzaju projektami. W zaleznosci od kompetencji, ktére sg potrzebne do
realizacji wszystkich rodzajéw realizowanych projektow — np. Dziat Ekspansji (zabezpieczajgcy
nieruchomosci zaréwno pod parki handlowe, jak i inne projekty deweloperskie), Dziat Inwestycji
(realizujacy, zaréwno projekty dla sieci, jak i budowe parkéw handlowych).

Czynnikiem rozrdzniajgcym takze nie jest grupa inwestorow/klientéw, do ktérych adresowany jest
dany projekt. W zaleznosci od tego, czy sie¢ handlowa pragnie zawrze¢ umowe najmu czy tez umowe
sprzedazy, koncowym klientem moze by¢ albo inwestor finansowy (kupujgcy dang nieruchomos¢
z dtugoterminowg umowa najmu) badz inwestor branzowy (tj. sie¢ handlowa). Sposéb klasyfikacji
takich projektow (mimo ze zakres prac i grono osob realizujgcych dany projekt bytyby tozsame)
bedzie ulegat zmianie na skutek zmian decyzji sieci handlowej, ktorej preferencje w zakresie najmu

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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badz kupna danej nieruchomosci mogg i ulegajg zmianie — co przy wydzielaniu segmentéw
powodowatoby przeklasyfikowania takich nieruchomosci miedzy segmentami.

W czwartym kwartale roku 2020, w ramach rozszerzania i dywersyfikowania dziatalnosci, zostaty
powotane dwie nowe spotki ktérych podstawowa dziatalno$¢ odbiega do dotychczas prowadzonej
i stanowi odrebny segment operacyjny. Jednakze na dzien 31 grudnia 2020 roku obie spétki nie
rozpoczety jeszcze dziatalnos$ci operacyjnej przez co w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
segment sprzedazy nie zostat wyodrebniony.

17. PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK NA AKCIE.
Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spétki Dominujgcej
podzielony przez $rednig wazong liczbe akcji zwyktych wystepujacych w danym okresie. W okresie

objetym sprawozdaniem i okresach poréwnawczych jest brak czynnikdw rozwadniajgcych zysk na
akcje.

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

od 01.01.2020 | od 01.01.2019

do 31.12.2020 | do 31.12.2019

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

Srednia wazona liczba akcji zwyktych 1548 874 1552 493
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje 0 0
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 1548 874 1552 493

Dziatalnos¢é kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (7 324 887) 5320 186
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (4,73) 3,43
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (4,73) 3,43
Dziatalnos¢ zaniechana nie wystepuje nie wystepuje

Dziatalno$¢ kontynuowana i zaniechana

Zysk (strata) netto (7 324 887) 5320 186
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (4,73) 3,43
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (4,73) 3,43
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18. NOTA OBJASNIAJACA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH.

Ponizej uzgodnienie zmian pozycji bilansowych z zmianami wykazywanymi w sprawozdaniu z
przeptywdw pienieznych.

od 01.01.2020 od 01.01.2019

do 31.12.2019

do 31.12.2020

Zmiana stanu zapasow wynikajaca ze sprawozdania z sytuacji finansowej (11 705 243) (5416 429)
Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej 0 8998 207
Zmiana stanu zapasoéw wykazana w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych (11 705 243) 3581777
Zmiana stanu naleznosci wynikajgca ze sprawozdania z sytuacji finansowej 2 566 501 (861 515)
Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej 0 (973 556)
Rozliczenia aktywa z tytutu umowy 0 (1438 311)
Rozliczenia z tytutu podatku biezacego (72 407) 0
Rozliczenie kosztéw obligaciji (207 667) (374 416)
Odpisy aktualizujgce (1 342 539) 50 000
Zakup aktywow finansowych - rozliczenie naleznosci 0 (3 000 000)
Zmiana stanu naleznos$ci wykazana w sprawozdaniu z przeptywéw pienieznych 943 888 (6 597 799)
Zmiana stanu zobowigzan wynikajgca ze sprawozdania z sytuacji finansowej 8 006 104 7 731908
Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej 0 (1991 144)
Rozliczenie subwenciji (429 158) 0
Nierozliczone zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0 (27 727)
Rozliczenie zobowigzan z tytutu Swiadczen pracowniczych 0 (65 607)
Kompensaty 355 036 0
Rozliczenia leasingu (16 991) 0
Nabycie aktywow finansowych 0 (800 000)
Zmiana stanu zobowigzan wykazana w sprawozdaniu z przepltywoéw pienigznych 7 914 991 4847 430

Na ujemne przeptywy z dziatalnosci operacyjnej wptyw miata obecna sytuacja gospodarcza w Polsce.
W wyniku stanu pandemii opdznieniu ulegty projekty inwestycyjne, ktérych planowane zakonczenie
miato mie¢ miejsce w 2020 roku. W zwigzku z tym zaobserwowaé mozna znaczny wzrost stanu
zapasow, ktorych sprzedaz nastgpi w nastepnych okresach. Utrudnienia w dziatalnosci Grupy zostaty
czesciowo zrekompensowane poprzez przyznanie Spéfce Dominujacej i jej spoétce zaleznej Tower
Investments sp. z 0.0. subwencji, w ramach programu rzgdowego dotyczgcego wsparcia finansowego
Polskiego Funduszu Rozwoju, tzw. tarczy antykryzysowe;.

Wartos¢ przeptywow z dziatalnosci inwestycyjnej wskazuje na fakt, iz w roku 2020 Grupa realizowata
tylko niezbedne transakcje zwigzane z nabyciem i sprzedazg rzeczowych aktywéw trwatych i aktywow
finansowych.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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W ciggu 12 miesiecy zakoniczonych 31 grudnia 2020 roku Grupa nie zaciggata zadnych finansowych
zobowigzan dtugookresowych. Przeptywy z dziatalnosci finansowej wskazujg, ze realizowane byty
sptaty dotychczas zaciggnietych zobowigzan z tytutu kredytéw, leasingdw i dtuznych papieréw
wartosciowych.

19. PRZYCHODY | KOSZTY

19.1. Przychody w podziale na zrodta.

od 01.01.2020 od 01.01.2019

do 31.12.2020 do 31.12.2019

Przychody z tytutu najmu 987 748 905 007
Przychody z tytutu uméw o ustuge budowlang 857 900 2987 654
Przychody ze sprzedazy innych ustug 181 665 107 769
Przychody ze sprzedazy materiatéw 31025 0
Przychody ze sprzedazy produktow 17 330 838 34 958 229
Przychody Razem 19 389 176 38 958 659

W ciggu 12 miesiecy 2020 roku Grupa zrealizowafa inwestycje zlokalizowane w Biskupcu,
Pomiechdwku i Warszawie. Z powodu pandemii koronawirusa Covid-19 czes¢ projektéw zostata
przesunieta na kolejny rok. W okresie poréwnywalnym przychody z tytutu uméw o ustuge budowlang
zwigzane sg z umowg na budowe zlokalizowang w Warszawie przy ul. Swarozyca, a przychody ze
sprzedazy produktéw powstaty w wyniku realizacji inwestycji zlokalizowanych w Gotkowie, trzech

w Warszawie, Etku i Mragowie.

19.2. Koszty wedtug rodzaju.

od 01.01.2020

do 31.12.2020

od 01.01.2019
do 31.12.2019

Amortyzacja 826 334 724 440
Zuzycie materiatdw i energii 7 061 802 20 683 452
Ustugi obce 10 579 064 12 566 116
Podatki i optaty 329 257 734 221
Wynagrodzenia 1540 023 1238 357
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 228 036 276 975
Pozostate koszty rodzajowe 282 348 357 993
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 1008 587 0
Koszty wedtug rodzaju razem 21 855 451 36 581 554

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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19.3. Pozostate przychody i koszty operacyjne.

Pozostate przychody operacyjne

Podziat pozostatych przychoddéw operacyjnych przedstawia ponizsza tabela:

od 01.01.2020 | od 01.01.2019
do 31.12.2020 | do 31.12.2019

Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 124 408 6 177 993
Spisanie przedawnionych zobowigzan 242 213 6 500
Odszkodowania i kary 323 233 0
Dyskonto zobowigzan/naleznosci 54 847 29 352
Rozliczenie zakonczonej umowy leasingu 120 173 244 306
Rozliczenie przyznanej subwencji 244 464 0
Inne przychody 176 537 198 459
Przychody Razem 1285 875 6 656 610

W 2020 roku, w wyniku dokonanych analiz posiadanych naleznosci i zobowigzan zostaty powziete
uchwaty o spisaniu przedawnionych zobowigzan, ktérych efekt zostat przedstawiony jako pozostate
przychody operacyjne. Jako pozostaty przychéd operacyjny zostato wykazane wykorzystanie
przyznanych subwencji z PFR. Spdétka Dominujgca w okresie sprawozdawczym natozyta kary za
naruszenie warunkéw umoéw. W roku 2019 Grupa dokonata zakupu zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa. Po dokonaniu odpowiednich naktadéw i zmian w zakupionej nieruchomosci, jej
wartos¢ godziwa ulegta zwiekszeniu ktorego efekty wptynety na wartos$é pozostatych przychoddéw
operacyjnych.

Pozostate koszty operacyjne

W sktad pozostatych kosztow operacyjnych wchodza:

do 31.12.2020| do 31.12.2019

0d 01.01.2020  od 01.01.2019

Odpisy i spisanie naleznosci niesciggalnych 3633 499 243 928
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 38023 0
Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 260 556 35611
Darowizny 45 006 10 386
Dyskonto naleznosci/zobowigzan 162 627 12 414
Inne koszty 100 288 114 707
Koszty Razem 4 240 000 417 047

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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W 2020 roku w wyniku dokonanych analiz posiadanych naleznosci i zobowigzan zostaly powziete
decyzje i odpowiednie uchwaty, w wyniku ktérych spétki Grupy Kapitatowej dokonaty odpisow
aktualizujgcych naleznosci i spisania naleznosci niesciggalnych na tgczng kwote 3.633.499,31 PLN.

19.4. Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe

od 01.01.2020 od 01.01.2019

do 31.12.2020 do 31.12.2019

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 15 333 81901
Rozliczenie subwenciji 582 600 0
Pozyczki i naleznosci 151 263 196 811
Przychody dotyczace instrumentéw finansowych niewycenianych w wartosci

godziwej przez wynik finansowy - razem 749 196 278 712
Aktualizacja wartosci inwestycji 9810 584 399
Zysk ze sprzedazy aktywdw finansowych 10 001 0
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w

wartosci godziwej przez wynik - razem 19 811 584 399
Réznice kursowe - Srodki pieniezne i rozrachunki 35 303 12279
Zyski (straty) (+/-) z tytutu réznic kursowych - razem 35 303 12 279
Zysk z tytutu przeszacowania udzialow do wartosci godziwej 0 0
Przychody finansowe razem 804 309 875 389

Grupa nie posiada aktywow oraz zobowigzan finansowych z kategorii wyznaczonych przy
poczgtkowym ujeciu jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Wykazane zyski
oraz straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik odnoszg sie w catosci do instrumentdéw finansowych przeznaczonych do obrotu. W 2020
roku Spoétka Dominujgca otrzymata subwencje, w ramach tzw. tarczy kryzysowej, z Polskiego
Funduszu Rozwoju, ktérej cze$é zostata przeznaczona na obstuge finansowania zewnetrznego.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Koszty finansowe

od 01.01.2020

do 31.12.2020

od 01.01.2019

do 31.12.2019

Koszty z tytutu leasingu 174 433 196 741
Odsetki od kredytu w rachunku bankowym 205 394 247 680
Koszty zwigzane z obligacjami i emisjg akgc;ji 2 030 022 2 035 299
Odsetki od pozyczek i zobowigzan 7 538 30 993
Koszty dotyczace instrumentow finansowych niewycenianych w wartosci

godziwej przez wynik finansowy razem 2 417 387 2510 714
Wycena aktywéw finansowych 132 571 0
Strata ze sprzedazy aktywéw finansowych 0 326 503
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w

wartosci godziwej przez wynik razem 132 571 326 503
Roéznice kursowe - rozrachunki w walutach obcych 158 171 29 811
Straty z tytutu réznic kursowych razem 158 171 29 811
Koszty finansowe razem 2 708 130 2 867 028

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci dotyczacych dziatalnosci operacyjnej ujmowane s3 przez

Grupe Kapitatowg jako pozostate koszty operacyjne.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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19.5. Podatek dochodowy

od 01.01.2020

do 31.12.2020

od 01.01.2019
do 31.12.2019

Podatek biezagcy - Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 6 879 24 719
Podatek odroczony — Powstanie i odwrocenie réznic przejsciowych 34 919 1379 040
Podatek dochodowy razem 41 798 1403 759

Uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawkag 19%, obowigzujgcg Spétke Dominujacg, od
wyniku przed opodatkowaniem dochodowym, w tym podatkiem odroczonym wykazanym w

skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku przedstawia sie nastepujgco:

od 01.01.2020
do 31.12.2020

od 01.01.2020
do 31.12.2020

od 01.01.2019
do 31.12.2019

dziatalnos¢

od 01.01.2019
do 31.12.2019

dziatalnosé

dziatalnosé dziatalnos¢
finansowa operacyjna finansowa operacyjna

Wynik przed opodatkowaniem 10 001 (7 334 221) (327 165) 7 051 110
Stawka podatku stosowana przez Spoétke 19% 19% 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki krajowej 1900 (1 393 502) 0 1339711
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:
Przychodéw nie podlegajacych opodatkowaniu (462 234) (169 531)
Przychodéw podatkowych innych okresow 152 957
Kosztéw trwale nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychodéw 1017 241 1619011
Kosztéw stanowigcych koszty podatkowe ale nie bedace kosztami
ksiegowymi (343 945) (949 408)
Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (24 730) (361 724)
Réznic na zastosowanych stawkach podatkowych 246 168 65 341
Zmiany struktury grupy 0 (147 452)
Innych 0 10 070
Rozpoznanych aktywéw na podatek odroczony od strat podatkowy 707 968 (173 719)
Nierozpoznanych aktywdw na podatek odroczony od strat podatkowy 139 974 171 461
Podatek dochodowy 1900 39 897 0 1403 759
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 19% -1% 0% 20%

20. PRZEJECIA ORAZ UTRATA KONTROLI NAD JEDNOSTKAMI ZALEZNYMI

We wrzesniu 2020 roku, w ramach realizacji strategii rozwoju Grupy, zostaty utworzone dwa
podmioty Deli2 S.A. i Manufaktura Gessler S.A. Spdétka Dominujgca objeta 70% akcji spétki Deli2
co daje jej kontrole nad spdtkg. Spotka zalezna Tower Project sp. z 0.0. objeta 70% akcji spotki
Manufaktura Gessler S.A. co daje jej kontrole nad spdtky. Obie spdtki weszty do Grupy Kapitatowej
Tower Investments S.A. i sg konsolidowane metoda petng. W marcu 2021 roku w ramach dziatalnosci

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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na rynku nieruchomosci zostaty utworzone dwie spétki celowe: Akal sp. z 0.0. i Prostyral sp. z o.0..
Spoétka Dominujgca objeta 100% udziatéw w kazdej z powyzszych spotek i sprawuje nad nimi kontrole.
W okresie porownywalnym, w dniu 20 marca 2019 roku Spétka Tower Investments S.A. nabyta 30%
udziatow spotki Tower Mehoffera sp. z 0.0 i stata sie posiadaczem 100% jej udziatéw.

21.  WARTOSC FIRMY

31.12.2020 31.12.2019
Tower Project sp. z 0.0. S.K.A. 1674919 1674919
Tower Project sp. z 0.0. 1213441 1213 441
Tower Mehoffera sp. z o.0. 13 698 541 13 698 541
16 586 901 16 586 901

W 2020 roku Grupa Kapitatowa dokonata testu na utrate wartosci firmy. Przygotowano analize
przysztych przeptywéw pienieznych dla podpisanych inwestycji budowalnych oraz najmu
dtugoterminowego. Na podstawie analizy przeptywow w zaktadanym okresie realizacji dochodéw
z klientem w latach 2021-2027, przy zastosowaniu stopy dyskontowej w wysokosci 9,71% uzyskano
warto$¢ przekraczajgcg wysokos$é wyzej wymienionych wartosci firmy. W zwigzku z tym brak jest
podstawy dla dokonania odpisu na utrate wartosci przy przyjetych zatozeniach.

22. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Wartosci niematerialne uzytkowane przez Grupe obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje,
oprogramowanie komputerowe oraz pozostate wartosci niematerialne.

Znaki Towarowe Pozostate Razem
Warto$¢ brutto za okres od 01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku
Stan na 01.01.2020 roku 25 550 15988 41538
Zwigkszenia 0 20 000 20 000
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 31.12.2020 roku 25 550 35988 61 538
Umorzenie za okres od 01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku
Stan na 01.01.2020 roku (18 050) (14 344) (32 394)
Zwigkszenia (5 000) (4 477) 9 477)
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 31.12.2020 roku (23 050) (18 821) (41 871)
Wartos¢ netto na 01.01.2020 roku 7500 1644 9144
Wartos¢ netto na 31.12.2020 roku 2 500 17 167 19 667

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Znaki Towarowe Pozostate Razem
Wartos¢ brutto za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku
Stan na 01.01.2019 roku 25 550 15198 40 748
Zwiekszenia 0 790 790
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 31.12.2019 roku 25 550 15988 41 538
Umorzenie za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku
Stan na 01.01.2019 roku (13 050) (9 950) (23 000)
Zwigkszenia (5 000) (4 393) (9 393)
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 31.12.2019 roku (18 050) (14 344) (32 394)
Wartos¢ netto na 01.01.2019 roku 12 500 5248 17 748
Wartos¢ netto na 31.12.2019 roku 7500 1644 9144

Najistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych jest prawo do znaku towarowego ,Shopin”

przedstawiona w kolumnie ,,Znaki towarowe”.

Grupa nie wykorzystuje w dziatalnosci sktadnikdw wartosci

uzytkowania jest nieokreslony.

niematerialnych, ktorych okres

Na dzie 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku zadne wartosci niematerialne nie stanowity

zabezpieczenia zobowigzan Grupy.

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku nie zostaty dokonane odpisy aktualizujgce

warto$¢ wartosci niematerialnych. Stan odpiséw aktualizujgcych na dzien 31 grudnia 2020

wynosi O PLN.

23. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

roku

Ponizsze tabele przedstawiajg strukture rzeczowych aktywdéw trwatych, ich nabycia, zbycia,

umorzenie i odpisy aktualizujgce.

Budynki i

budowle

Stan na 31.12.2020 roku

Maszyny i
urzadzenia

Srodki
transportu

Pozostate

Zaliczki na
srodki trwate
i Srodki
trwate w
budowie

Wartos¢ bilansowa brutto 1 006 902 263986 | 3024540 517 842 369 000 5182 270
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (447 512) (176 907) (512 096) (198 834) (369 000) | (1 704 348)
Wartos$¢ bilansowa netto 559 390 87080 | 2512444 319 008 0 3477 922

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Budynki
i budowle

Maszyny
i urzadzenia

Srodki
transportu

Pozostate

Zaliczki na
srodki trwate
i Srodki
trwate w
budowie

Stan na 31.12.2019 roku

Wartos$¢ bilansowa brutto 1006 902 224 342 2 069 407 555 047 574563 | 4430261
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace (223 756) (124 535) (575 678) (162 793) 0] (1086 761)
Wartos¢ bilansowa netto 783 146 99 808 1493 729 392 254 574563 | 3343500

RZECZOWE AKTYWA TRWALE — NABYCIA | ZBYCIA ORAZ ODPISY AKTUALIZUJACE Z TYTULU UTRATY WARTOSCI

Budynki i

budowle

Maszyny i
urzadzenia

Srodki
transportu

Pozostate

Zaliczki na
srodki trwate
i Srodki
trwale w

za okres od 01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku

budowie

Warto$¢ bilansowa netto na 01.01.2020 roku 783 146 99 807 1493729 392 254 574564 | 3343500
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 0 39 644 2122213 13 500 0 2175 357
Odpisy aktualizujace 0 0 0 0 (369 000) (369 000)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) 0 0 (649 515) 0 (205 564) (855 079)
Amortyzacja (223 756) (52 372) (453 983) (86 746) 0 (816 856)
Wartos¢ bilansowa netto na 31.12.2020 roku 559 390 87 080 2512 444 319 008 0| 3477922

Budynki i

budowle

WESAY Al
urzadzenia

Srodki
transportu

Pozostate

Zaliczki na
srodki trwate
i Srodki
trwate w

za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku

budowie

Wartos¢ bilansowa netto na 01.01.2019 roku 0 115181 1291 753 82 838 582619 | 2072390
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 1 006 902 23 359 782 444 14 700 369 000 2 196 405
Rozliczenie inwestyciji 0 0 0 377 055 (377 055) 0
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) 0 0 (210 248) 0 0 (210 248)
Amortyzacja (223 756) (38 732) (370 220) (82 339) 0 (715 047)
Wartos¢ bilansowa netto na 31.12.2019 roku 783 146 99 807 1493 729 392 254 574 564 3 343 500

Na pozycje budynki i budowle sktadajg sie aktywa powstate w wyniku zastosowania standardu

MSSF 16. W okresie 12 miesiecy 2020 roku Grupa Kapitatowa zawarta umowy leasingu pojazdéw dla

potrzeb realizacji dziatan e-delikatesow.

W okresie 12 miesiecy 2020 roku Grupa Kapitatowa nie posiadata istotnych zobowigzan z tytutu

zakupu rzeczowych aktywoéw trwatych.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku zostaty dokonane odpisy aktualizujgce
wartos¢ zaliczek na zakup rzeczowych aktywéw trwatych w kwocie 369.000,00 PLN. Stan odpisow
aktualizujgcych na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosi 369.000,00 PLN (na 31.12.2019: 0,00 PLN).

24. LEASING — AKTYWA | ZOBOWIAZANIA
24.1. Aktywa w leasingu

Zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczos$ci Finansowej 16 ,Leasing”
Grupa Kapitatowa dokonata analizy posiadanych uméw i dokonata odpowiednich ujawnien
w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Wartos¢ bilansowa aktywéw bedacych
przedmiotem umow leasingu przedstawia sie nastepujaco:

Nieruchomosci Budynki Srodki
inwestycyjne i budowle transportu
Stan na 31.12.2020 roku
Wartos$¢ bilansowa brutto 687 693 1 006 902 2450534 4145128
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce 0 (447 512) (303 477) (750 989)
Wartosc¢ bilansowa netto 687 693 559 390 2 147 057 3394 139

Nieruchomosci Budynki Srodki
inwestycyjne i budowle transportu
Stan na 31.12.2019 roku
Wartos$¢ bilansowa brutto 687 693 1 006 902 1312 675 3007 270
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce 0 (223 756) (445 413) (669 169)
Warto$¢ bilansowa netto 687 693 783 146 867 262 2338101

24.2. Zobowigzania w leasingu

Pozostajgce do sptaty przyszte minimalne opfaty leasingowe wedtug stanu na dzied bilansowy
Wynosza:

Optaty z tytutu umoéw leasingu finansowego ptatne w okresie: do 1roku od 1rokudob5lat powyzej 5 lat Razem
Stan na 31.12.2020 roku

Przyszte minimalne optaty leasingowe 939 769 2621 348 3149 083 6 710 200
Koszty finansowe (-) (192 202) (357 372) (2 731 291) (3 280 865)
Wartos¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowych 747 568 2 263 976 417 792 3429 335

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Optaty z tytutu uméw leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1roku od 1rokudo5lat

powyzej 5 lat

Razem

Stan na 31.12.2019 roku

Przyszte minimalne optaty leasingowe 775878 1529 733 3202918 5508 529
Koszty finansowe (-) (152 482) (283 066) (2 785 003) (3220 551)
Wartos¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowych 623 397 1 246 666 417 916 2 287 978

Umowami leasingu objete sg samochody, najem biura i uzytkowanie wieczyste. Raty leasingdw

samochoddéw oprocentowane sg zmienng stopg procentowg kalkulowang w oparciu o WIBOR.

Umowy leasingu samochoddéw nie nakfadajag na Grupe dodatkowych wymogdéw. Zobowigzania

z tytutu leasingu samochoddéw zabezpieczone zostaty wekslami. Zobowigzanie z tytutu najmu biura

zabezpieczone zostato kaucja.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym nie ujeto zadnych kosztéw z tytutu

warunkowych optat leasingowych oraz nie wystepujg zadne istotne optaty subleasingowe.

25. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodzg nieruchomosci zgodnie z klasyfikacjg przedstawiong

w polityce rachunkowosci.

Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych przedstawia sie nastepujaco:

2020.12.31 2019.12.31

Wartosc bilansowa na poczatek okresu 33158 761 20 768 974
Zwigkszenia 883 524 5559 713
Zwigkszenia z tytutu MSSF 16 0 687 693
Zmniejszenia (17 439) 0
Wycena do wartosci godziwej (136 148) 6 142 382
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 33 888 699 33 158 761

26. ZAPASY

2020.12.31 2019.12.31
Materiaty 11 500 0
Potprodukty i produkcja w toku 28 524 098 16 406 324
Produkty gotowe 2436 255 2436 255
Towary 225 970 650 000
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 31197 823 19 492 580

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Zmiana stanu zapasow w okresie 12 miesiecy 2020 roku zwigzana jest z transakcjami:

od 01.01.2020
do 31.12.2020

Zwigkszenia

inwestycja Gotkow 410 686
inwestycja Aluzyjna Warszawa 385 688
inwestycja Gora Kalwaria 3 365 856
inwestycja Odkryta Warszawa 1 696 358
inwestycja Biskupiec 428 369
Inwestycja Mehoffera 107 624
inwestycja Mysliborska Warszawa 10 348 516
inwestycja Wotomin 1914 844
inwestycja Pomiechowek 1478 098
Inwestycja Mraggowo 222 335
inwestycja Al. Jerozolimskie Warszawa 334 525
projekt ekspansji 270935
Inwestycja Elblag 129 875
naktady na zakup towaréw 25970
Pozostate naktady na zapasy 249 573
Zmniejszenia

sprzedaz inwestycji w Warszawie ul. Aluzyjna (3673 453)
sprzedaz inwestycji w Warszawie ul. Odkryta (1 830 006)
sprzedaz inwestycji w Biskupcu (1 094 918)
sprzedaz inwestycji w Pomiechéwku (1 521 036)
sprzedaz inwestycji w Gotkowie (1 544 597)
Suma 11 705 243

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku nie zostaty dokonane odpisy aktualizujgce
wartos¢ zapasow (na 31.12.2019 roku: 0 PLN).

27. INSTRUMENTY FINANSOWE
27.1. Aktywa finansowe

Wedtug standardu MSSF9 aktywa finansowe zostaty podzielone na kategorie, ktérych rozréznienia
dokonuje sie w zaleznosci od zastosowanego modelu biznesowego w zakresie zarzadzania aktywami.

Ponizej przedstawiono podziat aktywow finansowych na poszczegdlne kategorie. Obecnie Grupa nie
posiada i w okresie poréwnawczym nie posiadata instrumentéw finansowych zabezpieczajgcych
i aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwe] przez inne catkowite dochody.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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AFZK aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie
AFWGCD aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody
AFWGWE aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
IE instrumenty finansowe zabezpieczajgce

AFWGWF Poza MSSF9

Kategorie instrumentéw finansowych wg MSSF 9 AFZK Razem
Stan na 31 grudnia 2020 roku

Aktywa trwate

Naleznosci i pozyczki 654 246 0 0 654 246
Inne Inwestycje dtugoterminowe 0 250 0 250
Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 7 010 320 0 11517 184 18 527 505
Pozyczki 1737855 0 0 1737855
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 0 381 785 0 381 785
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4 475 818 0 0 4 475 818

Kategorie instrumentow finansowych wg MSSF 9 AFWGWF Poza MSSF9

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Aktywa trwate

Naleznosci i pozyczki 1673 955 0 0 1673 955
Inne Inwestycje dugoterminowe 0 0 0 0
Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 9 984 688 0 11131124 21115812
Pozyczki 1482731 0 0 1482731
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0 265 619 0 265 619
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 662 539 0 0 10 662 539

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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27.2. Zobowigzania finansowe

W odniesieniu do zobowigzan standard przewiduje dwie mozliwe kategorie:

ZFWGWF

zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

ZFZK

pozostate zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Kategorie instrumentéw finansowych wedtug MSSF9 ZFWGWF ZFZK Poza MSSF 9 Razem
Stan na 31 grudnia 2020 roku

Zobowigzania dfugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 16 503 439 0 16 503 439
Leasing 0 0 2 681 768 2 681 768
Subwencja 0 1639 276 0 1639 276
Inne zobowigzania dtugoterminowe 0 195 675 0 195 675
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 0 9 331 416 9 330 632 18 662 048
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 8 331 098 0 8 331 098
Subwencja 0 65 605 0 65 605
Leasing 0 0 747 568 747 568

Kategorie instrumentéw finansowych wedtug MSSF9

ZFWGWF

Poza MSSF 9

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 24 045 304 0 24 045 304
Leasing 0 0 1664 582 1664 582
Inne zobowigzania dtugoterminowe 0 731 753 0 731 753
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 0 7 903 995 2378 483 10 282 478
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 498 269 0 498 269
Leasing 0 0 623 397 623 397
27.3. Informacja o wartosci godziwej instrumentow finansowych

Wedtug oceny Grupy warto$é godziwa Srodkéw pienieznych, krétkoterminowych lokat, naleznosci

handlowych, zobowigzan handlowych, kredytéw oraz zobowigzan krétkoterminowych z tytutu

leasingu nie odbiega od wartosci bilansowych. Wartosci przedstawione w tabelach not 27.1i 27.2 sg

zgodne z wartoscig godziwg tych instrumentéw.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Wartos$¢ godziwa definiowana jest jako cena, ktdrg otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywoéw lub
zaptacono by za przeniesienie zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach
miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny.

Grupa ustala warto$¢ godziwg aktywdéw finansowych i zobowigzan finansowych w taki sposéb, aby
w jak najwiekszym stopniu uwzgledni¢ czynniki pochodzace z rynku. Wyceny do wartosci godziwej
zostaty podzielone na trzy grupy w zaleznosci od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

. poziom 1 — dane wejsciowe na poziomie 1 s3 cenami notowanymi (nieskorygowanymi)
na aktywnych rynkach za identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep
w dniu wyceny,

o poziom 2 — dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane
uwzglednione na poziomie 1, ktére sg obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywow
lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio,

. poziom 3 — dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczace
danego sktadnika aktywéw lub zobowigzania.

Ponizej przedstawiono instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej w podziale

na hierarchie wycen do wartosci godziwe;.

Klasa instrumentu finansowego Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razemg\;\;adr;?;:

Stan na 31.12.2020 rok

Aktywa:

Udziaty, akcje spotek nienotowanych 0 0 300 500 300 500
Akcje spoétek notowanych 81535 0 0 81535
Wartos$¢ godziwa netto 81 535 0 300 500 382 035

Stan na 31.12.2019 rok

Aktywa:

Udziaty, akcje spotek nienotowanych 0 109 814 100 005 209 819
Akcje spoétek notowanych 55 800 0 0 55 800
Wartos$¢ godziwa netto 55 800 109 814 100 005 265 619

Pozycje wykazywane w wartosci godziwej na poziomie 1 obejmowaty akcje spdtek notowanych na
Gietdzie Papierow Wartosciowych .Warto$¢ godziwa akcji zostata okreslona na podstawie notowan
z dnia bilansowego. Pozycje przedstawione na poziomie 2 obejmowaty akcje spdtek nienotowanych,
ktérych warto$é godziwa okreslona zostata na podstawie zawartych umoéw. Pozostate pozycje to akcje
spotek nienotowanych. Z braku aktywnego rynku i na podstawie analizy rocznych sprawozdan,
wartos¢ ksiegowa udziatdw jest zblizona do wielkosci aktywoéw netto spétek, zatem mozna uznac jg za
wartos¢ godziwg na dzien 31 grudnia 2020 roku.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)

66



e O —
TOWER INVESTMENTS

28. AKTYWA | REZERWA NA PODATEK ODROCZONY

Aktywa oraz rezerwa 1z tytutu podatku odroczonego w nastepujgcy sposdb wptywaja

na skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

2020.12.31 2019.12.31
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (5 125 695) (3599 203)
Zmiana stanu w okresie wptywajgca na wynik (34 919) (1 379 040)
Zmiana struktury Grupy Kapitatowej 0 (147 452)
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: (5 160 614) (5 125 695)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2774 267 1975 376
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 934 881 7 101 071

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujgcych pozyciji:

AKTYWA Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

fa . . Saldo na poczatek Zmiana stanu:
Tytutly réznic przejsciowych A wynik

Saldo na koniec

okresu
Stan na 31.12.2020
Aktywa:
Wyceny nieruchomosci 91 065 74 350 165 416
Zapasy - zyski zatrzymane 22 019 0 22 019
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 276 843 (108 430) 168 413
Wycena notowanych akcji do wartosci godziwej 49 698 (1 864) 47 834
Na straty podatkowe 317 801 707 968 1025 769
Inne aktywa 10 136 (10 136) 0
Pasywa:
Odsetki od pozyczek i obligaciji 838 563 360 402 1198 965
Leasing 0 86 510 86 510
Kontrakty budowlane 307 651 (307 651) 0
Pozostate rezerwy 61 600 (2 259) 59 341
Razem 1975 376 798 891 2774 267

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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REZERWA Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Saldo na poczatek

Tytuty réznic przejsciowych

Zmiana stanu:

Saldo na koniec

okresu wynik okresu
Stan na 31.12.2020
Aktywa:
Aktywa trwate w leasingu 13 786 94 679 108 465
Odsetki od pozyczek udzielonych 1798 527 603 932 2 402 459
Rozliczenie subwencji 0 157 142 157 142
Naleznosci z tytutu ustug budowlanych 49 060 0 49 060
Woycena udziatéw do wartosci godziwej 1772 668 0 1772 668
Woyceny nieruchomosci 3264 372 51 884 3316 256
Kontrakt budowlany 133 000 (133 000) 0
Inne 69 658 59 172 128 830
Razem 7101071 833810 7934 881

29.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

Wartos¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Grupe za rozsadne
przyblizenie wartosci godziwej. Ponizej przedstawiono opis poszczegdlnych pozycji w podziale na
tytuty naleznosci.

29.1. Naleznosci dtugoterminowe

Naleznosci dfugoterminowe zawierajgce dtugoterminowe rozliczenia na dzien 31 grudnia 2020 roku
wyniosty 1 075,3 tys. PLN (w 2019: 1.410,0 tys. PLN) i stanowig przede wszystkim zatrzymane przez
kontrahentéw kaucje. W zadnym z wymienionych okreséw nie dokonano odpiséw aktualizujgcych
naleznosci dtugoterminowych.

29.2. Naleznosci krotkoterminowe.

Naleznosci krétkoterminowe wraz z zawartymi rozliczeniami miedzyokresowymi i aktywami z umow
zaprezentowane zostaty w tabeli ponizej:

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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2020.12.31 2019.12.31

Aktywa finansowe :

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2021 225 8 505 645
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (6 448) (765 999)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 2014 777 7 739 646
Kwoty zatrzymane (kaucje), w tym budowlane 2517 365 803 629
Inne naleznosci 3846 121 2132830
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych (1367 943) (691 417)
Pozostate naleznosci finansowe netto 4995 543 2245 042
Naleznosci finansowe 7 010 320 9 984 688

Aktywa niefinansowe:

Naleznosci z tytutu podatkéw i innych swiadczen 2080 259 1337113
Odpisy na naleznosci z tytutu podatkéw i innych swiadczen (73 959) 0
Naleznosci z tytutu uméw i niefakturowane 1273243 958 211
Rozliczenia migdzyokresowe 150 949 109 542
Przedptaty i zaliczki 10 862 489 9794011
Odpisy aktualizujgce wartos¢ przedptat i zaliczek (1 351 605) 0
Naleznosci niefinansowe 12 941 377 12198 877
Naleznosci krétkoterminowe razem 19 951 697 22 183 565

Analiza wiekowa zalegtych krétkoterminowych naleznosci finansowych nie objetych odpisem:

2020.12.31 ‘ 2019.12.31

Naleznosci krétkoterminowe zalegte:

do 1 miesigca 44 240 1250 803
od 1 do 3 miesiecy 90 417 13076
od 3 do 6 miesiecy 189 200 195 931
od 6 do 12 miesiecy 333 622 1505 628
powyzej roku 1688 229 1452188
Zalegte naleznosci 2 345 708 4417 625
*analiza wiekowa obejmuje naleznosci z tytutu dostaw i ustug i inne

naleznosci finansowe

Grupa na biezgco monitoruje posiadane naleznosci i wspodtpracuje z kontrahentami w celu ich
odzyskania. Zarzad jednostki dominujgcej ocenia, iz powyzsze naleznosci sy odzyskiwalne.
W naleznosciach zalegtych powyzej 6 miesiecy znajdujg sie naleznosci od kontrahentéw, z ktérymi
Grupa Kapitatowa prowadzi biezgcg wspodtprace i Zarzad nie ma podstaw do dokonania odpisdw.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Na dzien 31 grudnia 2020 roku naleznosci o wartosci 71,3 tys. PLN (na 31.12.2019 roku: 15,9 tys. PLN)
stanowity zabezpieczenie zobowigzan Grupy. Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan znajduja sie

W nocie 41.

30. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

W ramach aktywéw finansowych Grupa prezentuje nastepujgce inwestycje:

Aktywa
dlugoterminowe

2020.12.31

Aktywa
dlugoterminowe

2019.12.31

Akcje spoétek notowanych 0 0
Udzialy, akcje spotek nienotowanych 250 0
Aktywa finansowe 250 0

Aktywa

krotkoterminowe

2020.12.31

Aktywa
kréotkoterminowe

2019.12.31

Akcje spoétek notowanych 81 535 55 800
Udzialy, akcje spotek nienotowanych 300 250 209 819
Aktywa finansowe 381785 265 619

Pozostate aktywa finansowe stanowig akcje spétek i udziaty spotek. Dla akcji notowanych na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie wartos¢ bilansowa rowna jest wartosci godziwej opartej na
notowaniach.

Grupa odstgpifa od ustalenia wartosci godziwej niektérych udziatéw i akcji spétek nienotowanych
w zwigzku z trudnoscig wiarygodnego oszacowania ich wartosci godziwej. Udziaty i akcje niektérych
nienotowanych spétek ujete w kategorii aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy, dla ktorych
nie ma mozliwosci ustalenia wartosci godziwej, wyceniane sg w cenie nabycia z uwzglednieniem
utraty ich wartosci.

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku dokonano odpiséw aktualizujgcych
wartos¢ udziatéw na taczng kwote 109.814,18 PLN oraz odwrdcenia odpisow na kwote 50.601,00 PLN
(stan na 31.12.2019: 50.601,00 PLN).

31. POZYCZKI UDZIELONE.

Udzielone pozyczki wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej. Warto$é bilansowa pozyczek uwazana jest za rozsadne przyblizenie
wartosci godziwej. Grupa nie udzielita pozyczek walutowych. Ponizej przedstawione zostato
podsumowanie istotnych warunkéw udzielonych pozyczek.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Waluta | Wartos¢ w P Oprocentowanie | Termin splaty

Stan na 31.12.2020 roku

Industrial Sp. z o.0. PLN 22 757 0%* 2020
Iwona Goscicka PLN 11 809 6% 2021
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. PLN 30 566 6% 2021
Eurostock Media sp. z 0.0. PLN 398 011 6% 2021
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. PLN 50 000 0%* 2021
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. PLN 1247 469 6% 2021
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2020 roku 1760 612
Industrial Sp. z 0.0. PLN (22 757)
Suma odpiséw aktualizujgcych wg stanu na dzien 31.12.2020 roku (22 757)

Stan na 31.12.2019 roku

Industrial Sp. z 0.0. PLN 22 757 0%* 2020
Industrial Sp. z 0.0. PLN 337 536 7% 2020
Iwona Goscicka PLN 10979 6% 2020
Eurostock Media sp. z o0.0. PLN 288 682 6% 2020
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. PLN 50 000 0%* 2020
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. PLN 1183 069 6% 2020

Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2019 roku 1893 024

Suma odpisoéw aktualizujacych wg stanu na dzien 31.12.2019 roku 0

*na dzien raportowania do sptaty pozostata cze$é odsetkowa pozyczki

Zmiana wartosci bilansowej pozyczek, w tym strat kredytowych, przedstawia sie nastepujgco:

od 01.01.2020 | od 01.01.2019
do 31.12.2020 | do 31.12.2019

Warto$¢ brutto

Saldo na poczatek okresu 1893 024 9487 737
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 120 000 630 000
Wigczenie spotki do Grupy Kapitatowej 0 (8 357 394)
Spiata (355 036) (54 374)
Odsetki naliczone efektywng stopg procentowg 102 624 187 055
Wartos¢ brutto na koniec okresu 1760 612 1893024

Strata kredytowa

Saldo na poczatek okresu 0 0
Strata kredytowa na koniec okresu (22 757) 0
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 1737 855 1893 024

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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32. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

2020.12.31 2019.12.31
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 3797 520 10 612 536
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 292 803 37101
Srodki pieniezne na wydzielonych rachunkach VAT 372594 0
Srodki pieniezne w kasie 12 901 12 901
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty razem 4 475 818 10 662 539

Na dzien 31 grudnia 2020 roku nie wystepowaty srodki pieniezne, ktére podlegatyby ograniczeniom
w dysponowaniu z tytutu umowy kredytowe;j.

Grupa Kapitatowa dla celéw sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z przeptywéw
pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposdb przyjety do prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej. Zatem nie wystepuje réznica pomiedzy sumg sSrodkéw pienieznych ujetych
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, a tymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
z przeptywow pienieznych.

33. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY ORAZ DZIALALNOSC ZANIECHANA

Grupa nie zaniechata dziatalnosci w zadnym obszarze oraz nie posiada aktywow trwatych
przeznaczonych do sprzedazy.

34. KAPITALY WLASNE

34.1. Kapitat podstawowy i akcje wtasne

Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat podstawowy Spétki Dominujgcej wynosit 1.560 tys. PLN i dzielit
sie na 1.560 tys. akcji o warto$ci nominalnej 1 PLN kazda. Wszystkie akcje zostaty w petni optacone.
Wszystkie akcje, poza akcjami nabytymi przez Spoétke Dominujgcg w ramach Programu Skupu Akcji
Wiasnych, w réwnym stopniu uczestniczg w podziale dywidendy oraz kazda akcja daje prawo do
jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Na podstawie uchwaty nr 17 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia spétki Tower Investments S.A,
w dniu 23 lipca 2018 roku Zarzad Spétki podjat uchwate o przyjeciu Regulaminu Skupu Akgcji
Wtasnych.

W okresie sprawozdawczym Spdtka Tower Investments S.A., w ramach programu skupu akgcji
wtasnych, nie dokonata nabycia akcji wtasnych ( do 2019 roku: 11.126 akgji).

Strukture wifasnosci na dzied 31 grudnia 2020 roku i okresy poréwnywalne przedstawia ponizsza
tabela:

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Wartos¢ Udziat w
nominalna akcji kapitale

Liczba akcji Liczba gtoséw

Stan na 31.12.2020 roku

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 44,2%
PZW FIZ zarzadzany przez Copernicus Capital TFI S.A. 158 847 158 847 158 847 10.2%
Andrzej Stomka bezposrednio i posrednio poprzez Buffis sp. z 0.0. 179 667 179 667 179 667 11,5%
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 587 78 587 78 587 5,0%
Akcje wiasne 11 126 11126 11126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 443 352 443 352 443 352 28,4%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%

Stan na 31.12.2019 roku

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 44,2%
PZW FIZ zarzadzany przez Copernicus Capital TFI S.A. 158 847 158 847 158 847 10,2%
Fundusze zarzgdzane przez Vasto Investments s.a.r.l. 174 467 174 467 174 467 11.2%
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 587 78 587 78 587 5,0%
Akcje wiasne 11126 11126 11126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 448 552 448 552 448 552 28,7%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%

34.2. Pozostate kapitaty

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzZej ich wartosci nominalnej.

W okresie 12 miesiecy koriczacych sie 31 grudnia 2020 roku wartos¢ kapitatu ze sprzedazy akcji
powyzej ich wartosci nominalnej nie ulegta zmianie i wynosi 30.071.724,06 PLN (na 31.12.2019:
30.071.724,06 PLN).

Pozostate kapitaty w tym zyski zatrzymane.

W okresie 12 miesiecy 2020 roku, zmiany w pozostatych pozycjach kapitatu witasnego, dotyczg
poniesionej straty roku 2020 w kwocie 7 324 887 PLN i korekty podatku lat poprzednich spoéfki
zaleznej Tower Mehoffera sp. z 0.0. w kwocie 15 260,00 PLN.

35. PROGRAMY PLATNOSCI AKCIAMI

W Grupie nie zostaty uruchomione programy motywacyjne, w ramach ktérych pracownicy uzyskujg
opcje zamienne na akcje Spotki Dominujace;j.
36. DYWIDENDY

Uchwatg nr 13 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Tower Investments S.A., dnia 24 sierpnia 2020
roku zysk netto wypracowany przez Spotke w 2019 roku zostat wytgczony w catosci od podziatu

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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i zostat przekazany na kapitat rezerwowy Spotki, przy czym w kwocie 947.892,71 PLN na kapitat
rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate przez Spétke dywidendy w przysztosci.

37. UDZIALY NIE DAJACE KONTROLI
We wrzesniu 2020 roku zostaty utworzone dwie nowe spoétki, w ktorych zaangazowanie Grupy
Kapitatowej wynosi po 70% wartosci akcji. Na dzien 31 grudnia 2020 roku wartos$¢ kapitatu wtasnego

przypadajaca akcjonariuszom mniejszosciowym wyniosta 18.868,73 PLN. W poréwnywalnym okresie
wszystkie spotki zalezne byty kontrolowane w 100%.

38. SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Koszty $wiadczen pracowniczych

W Grupie Kapitatowej nie wystepujg programy motywacyjne, w ramach ktérych pracownicy
wynagradzani sg akcjami Spétki Dominujace;.

Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych

Zobowigzania $wiadczen pracowniczych ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej na dziert 31 grudnia 2020 roku wynoszg 92.295,59 PLN (w 2019 roku: 0,00 PLN) i obejmuja
w 2020 roku zobowigzania z tytutu niewyptaconych wynagrodzen i Swiadczen.

Na dzied 31 grudnia 2020 roku Grupa zawigzata rezerwe na niewykorzystane urlopy w kwocie
3.613,19 PLN (w 2019 roku: 0,00 PLN).

39. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
39.1. Zobowigzania dtugoterminowe, w tym rozliczenia miedzyokresowe

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu dostaw i ustug na 31 grudnia 2020 roku i w okresach
poréwnawczych nie wystgpity. Inne zobowigzania dtugoterminowe stanowig zatrzymane kaucje i na
dzien 31 grudnia 2020 roku wynoszg 175,1 tys. PLN (na 31.12.2019: 731,8 tys. PLN). Wartos¢
dtugoterminowych rozliczert miedzyokresowych na 31 grudnia 2020 roku wynosita 218,1 tys. PLN (na
31.12.2019: 55,6 tys. PLN).

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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39.2. Zobowiazania krétkoterminowe, w tym rozliczenia miedzyokresowe

Szczegdty pozycji przedstawia ponizsza tabela:

2020.12.31 2019.12.31

Zobowigzania finansowe (MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 7 935 647 4777 133
Inne zobowigzania 1285954 3126863
Zobowigzania finansowe 9221601 7 903 995
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu podatkéw i innych swiadczen 138518 2378483
Rozliczenia miedzyokresowe 84 225 84 073
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 9301928 0
Zobowigzania niefinansowe 9524 672 2 462 555
Zobowiazania krotkoterminowe razem 18 746 273 10366 551

Wartos¢ bilansowa zobowigzan z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Grupe za rozsadne

przyblizenie wartosci godziwej.

40. KREDYTY, POZYCZKI | INNE INSTRUMENTY DtUZNE

Wartos¢ kredytéw, pozyczek i innych

sprawozdaniu finansowym prezentuje ponizsza tabela:

instrumentow dtuznych

ujetych w skonsolidowanym

2020.12.31

Zobowiazania
kréotkoterminowe

2020.12.31

Zobowiazania
diugoterminowe

2019.12.31

Zobowiazania
kréotkoterminowe

2019.12.31

Zobowiazania
diugoterminowe

Kredyty w rachunku kredytowym 325565 4 473 664 253 637 4 650 999
Pozyczki 0 0 884 0
Inne zobowigzania finansowe 65 605 1639 276 0 0
Inne instrumenty diuzne 8 005 533 12 029 775 243748 19 394 306
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty 8396 703 18142 715 498 269 24 045 304

dtuzne razem

Pozycja innych zobowigzan finansowych obejmuje nierozliczong i konieczng do zwrotu wartosé
przyznanych subwencji w ramach programu pomocowego Tarcza Antykryzysowa.

40.1. Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu.

Grupa Kapitatowa nie zalicza zadnych instrumentéw z klasy kredytow i pozyczek do zobowigzan
finansowych wyznaczonych do wyceny w wartosci godziwej przez wynik. Wszystkie kredyty, pozyczki

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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iinne instrumenty dtuzne wyceniane s3 wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem
efektywnej stopy procentowej. Wartos¢ ksiegowa kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw
dtuznych odpowiada ich wartosci godziwe;j.

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku Grupa Kapitalowa nie naruszyfa
postanowien uméw kredytow i pozyczek. Wszystkie zobowigzania z tytutu uméw kredytéw i pozyczek
sg regulowane terminowo.

Informacje dotyczace charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Grupa z tytutu zaciggnietych
kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych prezentuje ponizsza tabela:

Zobowiazanie Zobowiazanie

Oprocentowanie/ Termin

waluta wymagalnosci

‘ krétkoterminowe  dlugoterminowe

kredyt bankowy PLN; 4,40% 2025 325 565 4 473 664
obligacje PLN; 9,71% 2021-2022 8 005 533 12 029 775
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

razem wg stanu na dzien 31.12.2020 roku 8 331 098 16 503 439

Oprocentowanie/
waluta

Termin

wymagalnosci

Zobowiazanie

Zobowiazanie

krotkoterminowe

diugoterminowe

kredyt bankowy PLN; 4,40% 2025 253 637 4 650 999
pozyczka PLN; 0,00% 2019 884 0
obligacje PLN; 8,32% 2021-2022 243 748 19 394 306
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

razem wg stanu na dzien 31.12.2019 roku. 498 269 24 045 304
Grupa posiada jeden kredyt bankowy, oprocentowany na bazie zmiennych stép procentowych

w oparciu o referencyjng stope WIBOR 3M, ktdra wedtug stanu na 31 grudnia 2020 roku ksztattowata
sie na poziomie 0,21% (na 31.12.2019 rok: 1,71%).

40.2. Papiery dtuzne

W roku 2020 Grupa nie dokonata emisji instrumentdw dtuznych i na dzien 31 grudnia 2019 roku
Spoétka Tower Investments S.A. jest w posiadaniu obligacji o nastepujacych parametrach:

o Nazwa obligacji: Obligacje serii A emitowane przez Tower Investments S.A. w Warszawie
. Seria Obligacji: Obligacje Serii A

. Rodzaj Obligacji: Obligacje na okaziciela, niemajgce formy dokumentu

. Wartos$¢ nominalna jednej obligacji: 1.000 PLN

. Cena emisyjna jednej obligacji: 1.000 PLN

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)

76



e L —
TOWER INVESTMENTS

. Wielkos$¢ emisji: 20.000 Obligacji

. Dzien Wykupu: 20 listopada 2021roku — 8.000 obligacji; 20 maja 2022 roku — 6.000 obligacji
i 21 listopada 2022 roku — 6.000 obligacji

o Oprocentowanie: WIBOR 3M +marza.

41. ZABEZPIECZENIE SPLATY ZOBOWIAZAN

Zaciagniete przez Grupe Kapitatowa zobowigzania z tytutu kredytow, pozyczek, innych instrumentéw
dtuznych oraz z tytutu leasingu finansowego objete s nastepujgcymi zabezpieczeniami sptaty
(wedtug stanu na dzien bilansowy):

Obligacje serii A

. zastaw rejestrowy na 689.171 akcjach na okaziciela serii A, o wartosci nominalnej 689.171
PLN, stanowigcych 44,2% kapitatu podstawowego Spotki,

J udzielenie przez pana Bartosza Kazimierczuka na rzecz Administratora Zabezpieczen
poreczenia za zobowigzania wynikajgce z obligacji do kwoty 30.000.000 PLN,

J udzielenie przez spétke Floryda 1 sp. z 0.0. na rzecz Administratora Zabezpieczen poreczenia
za zobowigzania wynikajgce z obligacji do kwoty 30.000.000 PLN,

. przeniesienie na rzecz Administratora Zabezpieczen wierzytelno$ci wobec Tower Mehoffera

sp. z 0.0. 0 zwrot pozyczki. Stan wierzytelnosci na 31 grudnia 2020 roku wynosit 8.364.501,29 PLN,

J hipoteka umowna taczna na nieruchomosciach potozonych w Tychach, w Warszawie przy
ulicy Ksigzecej i Szwedzkiej. Hipoteka ustanowiona zostata do kwoty zabezpieczenia rdéwnej
30.000.000,00 PLN,

. cesja wierzytelnosci o zwrot podwdjnej wartosci zadatkow wptaconych przez podmioty
Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. przy zawieraniu umow przedwstepnych Ilub
zobowigzujacych do nabycia nieruchomosci przez te podmioty,

J cesja wierzytelnosci o zwrot pozyczek udzielonych przez Tower Investments S.A. podmiotom
z Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A.

Kredyt bankowy udzielony spoétce zaleznej Tower Project sp. z 0.0. S.K.A.

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

> prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci zlokalizowanej w todzi przy ul. Byszewskiej 3,
obejmujacej dziatki nr 91/3, 91/10, 91/11 o tacznej powierzchni 0,4666 ha wraz z prawem wtasnosci
budynku stanowigcego odrebna nieruchomos¢ dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi - Srédmiescia
w todzi prowadzi KW nr LD1M/00302233/3,

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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> prawie wtasnosci do nieruchomosci zlokalizowanej w todzi przy ul. Byszewskiej 3A, obejmujacej
dziatke 90/2 o powierzchni 0,4313 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi - Srédmieécia prowadzi
KW nr LD1M/00302233/3,

. petnomocnictwo do rachunku bankowego w Alior Banku,

o potwierdzony przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia wyzej wymienionej
nieruchomosci na sume nie nizszg niz 6.000.000 PLN,

. podporzadkowanie pozyczek w kwocie nie nizszej niz 360.000 PLN,

o przelew wierzytelnosci z tytutu uméw najmu lokali zlokalizowanych na nieruchomosci

zawartych w momencie zawarcia umowy kredytu oraz w przysztosci.

Zobowigzanie spotki Tower Investments sp. z 0.0. z tytutu zakupu gruntu potozonego w Warszawie
przy ul. Nowodworskiej

. hipoteka taczna do kwoty 2.000.000,00 PLN ustanowiona na rzecz Waldemara
Komorowskiego tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci o zaptate pozostatej czesci facznej ceny
okreslonej w umowie sprzedazy nieruchomosci.

Zabezpieczenie z tytutu uprzednio zaptaconej kwoty przez kontrahenta na rzecz generalnego
podwykonawcy.

J hipoteka taczna do kwoty 1.000.000,00 PLN na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy
ul. Ptowieckiej ustanowiona na rzecz Netto sp. z 0.0. tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci.

Leasing

Zobowigzania z tytutu umoéw leasingu, obejmujgcego samochody osobowe, zabezpieczone zostaty
wekslami. Leasing z tytutu umowy najmu biura zabezpieczone zostaty kaucja.

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku Grupa dokonywata sptat rat kapitatowych
oraz odsetkowych bez opdznien.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku nastepujgce aktywa Grupy Kapitatowej (w wartosci bilansowej)
stanowity zabezpieczenie sptaty zobowigzan:

2020.12.31 2019.12.31 ‘
Nieruchomosci inwestycyjne 23907 087 23 455 361
Zapasy 7 499 905 6 858 371
Pozyczki udzielone ** 42 116 048 39 897 282
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i inne 71304 15903
Wartos¢ bilansowa aktywow stanowigcych zabezpieczenie 73594 344 70 226 916

** pozyczki w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym podlegaja wytgczeniom konsolidacyjnym

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Wartosci  aktywow  stanowigcych  zabezpieczenie wykazane w rocznym sprawozdaniu
skonsolidowanym za rok 2019 rdznig sie od obecnie pokazanych o kwote 47.892.027 PLN co wynika
przede wszystkim z nie wykazania czesci pozyczek podlegajgcych wytgczeniom konsolidacyjnym. Na
pozostatg réznice skfada sie brak prezentacji wartosci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenia.

Poza wyzej wymienionymi formami zabezpieczen sptaty, umowy kredytowe nie wymagajg od Grupy
Kapitatowej dodatkowych zabezpieczen.

42. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zobowigzania zwigzane z umowami leasingu oraz emisjg instrumentéw dfuznych zostaty opisane
w notach 24 i 40. Zgodnie z wymogami MSSF 16 obowigzujgcego od 1 stycznia 2019 roku dokonano
analizy umow najmu, uzyczenia i o podobnym charakterze pod katem ich kwalifikacji jako umoéw
leasingu i ujeto odpowiednio aktywa i zobowigzania z tego tytutu. Spdétka Tower Investments S.A.
otrzymata, w ramach programu Tarcza Antykryzysowa subwencje o wartosci 1.049.675,60 PLN. Na
dzien 31 grudnia 2020 roku wydatkowata 100% przyznanej kwoty. W zobowigzaniach finansowych
wykazana zostata warto$é subwencji w wysokosci 25% ktéra podlegaé bedzie bezwarunkowemu
zwrotowi. Pozostate 75% przyznanej subwencji w kwocie 787.256,70 PLN ulegnie umorzeniu
w przypadku spetnienia wymagan zawartych w umowie subwencji.

43. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE, REZERWY, AKTYWA | ZOBOWIAZANIA Z TYTULU
UMOWwY

43.1. Rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy

Rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy przedstawia ponizsza tabela:

‘ Dtugoterminowe Dtugoterminowe Krotkoterminowe Krétkoterminowe

‘ 2020.12.31 2019.12.31 2020.12.31 2019.12.31
Wakacje czynszowe 406 680 136 297 57 889 19 866
Ubezpieczenia 14 100 9 884 82 681 49219
Inne koszty optacone z géry 299 114 10379 40 456
g';;‘(’:z":o'k::z:z‘:'l':zem 421079 146 295 150 949 109 542
Rezerwy na inwestycje budowlane 0 0 184 522 184 521
Wakacje czynszowe 33383 55617 22 234 22 234
Rozliczenie subwencji 184 694 0 0 0
Audyt 0 0 45 000 0
Inne rozliczenia miedzyokresowe 0 0 20 604 61838
:r:seﬁv:;ok:‘;zsltl)zzr;lfezerwy razem 218077 >5617 272 360 268594

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)

79



e O —
TOWER INVESTMENTS

od 01.01.2020

od 01.01.2019

do 31.12.2020 do 31.12.2019
Aktywa
Saldo na poczatek okresu 255 836 220721
Zwigkszenia 387 963 99 673
Zmniejszenia (71 771) (64 558)
Wartos¢ brutto na koniec okresu 572 028 255 836
Pasywa
Saldo na poczatek okresu 324 211 268 327
Zwigkszenia 250 298 219 391
Zmniejszenia (84 072) (163 507)
Wartos¢ brutto na koniec okresu 490 438 324 212

43.2. Aktywa i zobowigzania z tytutu umowy

Zaprezentowane w niniejszym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym rozliczenie
aktywoéw z tytutu umowy dotyczg zawartej w 2018 roku umowy o ustuge budowlana.

Stan aktywow i zobowigzan z tytutu umowy na koniec okresu sprawozdawczego przedstawia ponizsza

tabela:
2020.12.31 2019.12.31
Aktywa z tytutu umowy brutto 0 2709 042
Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywow z tytutu umowy 0 0
Aktywa z tytutu umowy 0 2 709 042
Zobowigzania z tytutu umowy 0 0

Zmiana stanu aktywow i zobowigzan w okresach sprawozdawczych:

od 01.01.2020

do 31.12.2020

od 01.01.2019
do 31.12.2019

Aktywa z tytutu umowy na poczatek okresu 2709 042 1270731
Rozliczenie naleznosci z tytutu umowy (3 566 942) 0
Przychody odniesione w okresie sprawozdawczym na aktywa

z tytutu umowy 857 900 1438 311
Aktywa z tytutu umowy na koniec okresu 0 2709 042

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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od 01.01.2020 od 01.01.2019

do 31.12.2020 do 31.12.2019

Zobowigzania z tytutu umowy na poczatek okresu 0 37 346
Zmniejszenia 0 (37 346)
Zobowigzania z tytutu umowy na koniec okresu 0 0

44. TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Transakcje z podmiotami powigzanymi z Grupga Kapitatowg obejmujg kluczowy personel kierowniczy,
jednostki stowarzyszone, jednostki zalezne wytgczone z obowigzku konsolidacji oraz pozostate
podmioty powigzane, do ktérych Grupa zalicza podmioty kontrolowane przez wtascicieli i kluczowy
personel kierowniczy spétek Grupy Kapitatowej. Do najwazniejszych podmiotéw powigzanych Grupa
zalicza:

» Industrial sp. z 0.0. - powigzana przez cztonka Rady Nadzorczej Spétki Dominujacej,

» Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. - gtéwny udziatowiec Tower Investments S.A.,

» Floryda 1 sp. z 0.0. - udziatowiec Florydy 1 sp. z 0.0. S.K.A.,

» Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk - jednoosobowa dziatalno$¢ Prezesa Zarzadu,

» Eurostock Media sp. z 0.0. — spétka powigzana przez Prezesa Zarzadu i cztonka Rady Nadzorczej,
» Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. — sp6tka powigzana poprzez spétke zalezng Gatid
Investments sp. z 0.0.,

» Strict Minds sp. z 0.0. - jednoosobowa spétka cztonka Rady Nadzorczej Spotki Dominujacej

» Consulting Damian Jasica — jednoosobowa spétka cztonka Rady Nadzorczej Spoétki Dominujacej.

Nierozliczone salda naleznosci oraz zobowigzan zazwyczaj regulowane sg w srodkach pienieznych.
W prezentowanych okresach nie miaty miejsca transakcje na warunkach innych niz rynkowe.

44.1. Wynagrodzenia kluczowego personelu kierowniczego.
Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkédw Rady Nadzorczej, cztonkdw

Komitetu Audytu, cztonkéw Zarzadu Spétki Dominujacej i spdtek zaleznych. Wynagrodzenie
kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wyniosto:

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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od 01.01.2020  od 01.01.2019

do 31.12.2020 do 31.12.2019

Zarzad

wynagrodzenia 147 721 152 530
premie 0 0
inne Swiadczenia, w tym z jednoosobowej dziatalnosci 180 000 186 225

Rada Nadzorcza

wynagrodzenia 114 487 114 681

inne $wiadczenia, w tym z jednoosobowej dziatalnosci 20 000 0

Komitet Audytu

wynagrodzenia 82 406 83 382

Swiadczenia razem 544 614 536 817

44.2. Transakcje z podmiotami powigzanymi.

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku i w okresie poréwnywalnym Grupa nie
dokonata odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci od podmiotéw powigzanych oraz nie zawarta

transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Podmiot powigzany Naleznosci Naleznosci Zobowiagzania Zobowigzania

‘ Handlowe Pozyczki Handlowe Pozyczki

Industrial sp. z 0.0. 0 0 345579 0
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. 592 494 1297 469 0 0
Floryda 1 sp. z o.0. 2 869 739 0 17 750 0
Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk 146 095 0 18 450 0
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. 175197 30 566 0 0
Eurostock Media sp. z 0.0. 476 615 398 011 0 0
SUMA 4 260 141 1726 046 381 779 0

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Koszty, w tym Koszty, w tym

Podmiot powigzany Przychody Przychody aktywowane aktywowane

Operacyjne Odsetki Operacyjne Odsetki
Industrial sp. z 0.0. 0 17 500 0 0
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. 117 446 64 400 0 0
Floryda 1 sp. z 0.0. 11 087 0 180 000 0
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. 36 623 566 0 0
Strict Mind sp. z 0.0. 0 0 3000 0
Consulting Damian Jasica 0 0 20 000 0
Eurostock Media sp. z 0.0. 0 19 329 0 0
Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk 0 0 180 000 0
SUMA 165 156 101 794 383 000 0

45. RYZYKO DOTYCZACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH | SYTUACJI ZWIAZANE) Z
PANDEMIA KORONAWIRUSA SARS-CoV-2/COVID-19.

Gtéwnymi instrumentami finansowymi, z ktérych korzysta Grupa sg kredyty bankowe, pozyczki
i wyemitowane obligacje. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkow
finansowych na dziatalno$¢. Przejsciowe nadwyzki finansowe spoétki Grupy Kapitatowej deponuja
w bankach jako lokaty krétkoterminowe. Grupa posiada réwniez inne instrumenty finansowe, takie
jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktdre powstajg w wyniku prowadzonej
dziatalnosci.

Aktywa oraz zobowigzania finansowe Grupy w podziale na kategorie zaprezentowano w nocie 27.
Grupa, w zwigzku z prowadzonym rodzajem dziatalnosci i ogdlnoswiatowg sytuacja pandemii
koronawirusa, narazona jest na nastepujgce rodzaje ryzyka:

. ryzyko stopy procentowej,

. ryzyko kredytowe,

. ryzyko walutowe

. ryzyko ptynnosci,

J ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi,

J ryzyko zwigzane z ogdlng sytuacjg makroekonomiczna.

W procesie zarzgdzania ryzykiem najwazniejszg wage majg nastepujace cele:

. zabezpieczenie krétkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywoéw pienieznych,
. stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,
J wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozen budzetowych,

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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o osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych
zrédet finansowania dziatan inwestycyjnych.

Grupa nie zawiera transakcji na rynkach finansowych w celach spekulacyjnych. Od strony
ekonomicznej przeprowadzane transakcje majg charakter zabezpieczajacy przed okreslonym
ryzykiem.

Ryzyko stopy procentowej

Grupa posiada zobowigzania z tytutu pozyczek i obligacji, dla ktdrych odsetki liczcone sg na bazie
zmiennej stopy procentowej, w zwigzku z czym nastepuje ryzyko wzrostu tych stdop w stosunku do
momentu zawarcia umowy. W zwigzku z nieznaczacymi wahaniami stép procentowych
w poprzednich okresach Grupa nie stosowata zabezpieczen stép procentowych uznajac, ze ryzyko
stopy procentowe] jest niewielkie. W okresie od 1 stycznia 2020 roku do dnia zatwierdzenia
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nastgpily znaczgce zmiany w wysokosci
stop procentowych, przy czym stopa procentowa stanowigca podstawe oprocentowania zadtuzenia
Grupy ulegta zmniejszeniu o prawie 90%. (z 1,71% na 31.12.2019 roku do 0,21% na 31.12.2020 roku).
Niezaleznie od obecnej sytuacji Grupa monitoruje stopied narazenia na ryzyko stopy procentowej
oraz prognozy stép procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci.
Ponizej zostata przedstawiona wrazliwos$é¢ wyniku finansowego brutto na racjonalne mozliwe zmiany
stop procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikdéw. Wptyw na wynik przedstawiony
jest przy zatozeniu, ze koszty finansowe nie bytyby aktywowane do produkcji w toku. Analiza zostata
sporzagdzona poprzez pordwnanie Sredniego poziomu poszczegdlnych instrumentédw finansowych
w danym okresie.

Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowe.

Zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej koncentruje sie na zminimalizowaniu wahan przeptywéw
odsetkowych z tytutu aktywdéw oraz zobowigzan finansowych oprocentowanych zmienng stopg
procentowa. Spotki sg narazone na ryzyko stopy procentowej w zwigzku z nastepujgcymi kategoriami
aktywdw oraz zobowigzan finansowych:

o pozyczki,

. dtuzne papiery wartosciowe (pozostate aktywa finansowe),
J kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,

. leasing.

Charakterystyke powyzszych instrumentéw, w tym stopy procentowe, przedstawiono w notach 31 i
40.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Analize wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej przedstawia ponizsza tabela:

Wplyw na Wptyw na
Wplyw na wynik Wplyw na wynik pozostate pozostate

WL ST finansowy: finansowy: dochody dochody

catkowite: catkowite:

2019.12.31

W?zrost stopy procentowej 1% (268 814) (256 925) 0 0

(1)% 2019r.

(0,21)% 2020r. 56 451 256 925 0 0

Spadek stopy procentowej

Na 31 grudnia 2020 roku stawka WIBOR3M wynosita 0,21% (na 31.12.2019 rok: 1,71%).

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe oznacza ryzyko, w ktérym kontrahent nie dopetni zobowigzan, co narazi Grupe na
straty finansowe. Ryzyko kredytowe ograniczane jest przez Grupe poprzez zawieranie transakcji
wytacznie z podmiotami o dobrej zdolnosci kredytowej, z ktérymi wspdtpraca poprzedzona jest
wstepng weryfikacjg. Ponadto poprzez biezgce monitorowanie standéw naleznosci, narazenie Grupy
na ryzyko niesciggalnosci naleznosci nie jest znaczace.

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez warto$é¢ bilansowg
nastepujacych aktywdéw finansowych:

2020.12.31 ‘ 2019.12.31

Pozyczki 1737 855 1893 024
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 19 181 750 22 379 475
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 20 919 605 24 272 499

Grupa w sposob ciggly monitoruje zalegtosci klientow oraz wierzycieli w regulowaniu ptatnosci,
analizujgc ryzyko kredytowe indywidualnie lub w ramach poszczegdélnych klas aktywdw okreslonych
ze wzgledu na ryzyko kredytowe (wynikajgce np. z branzy, regionu lub struktury odbiorcéw). Ponadto
w ramach zarzadzania ryzykiem kredytowym Grupa dokonuje transakcji z kontrahentami
o potwierdzonej wiarygodnosci.

W ocenie Zarzgdu Spétki Dominujacej powyzsze aktywa finansowe, ktére nie sg zalegte oraz objete
odpisem z tytutu utraty wartosci na poszczegdlne dni bilansowe, uzna¢ mozna za aktywa o dobrej
jakosci kredytowej. Z tego tez wzgledu Grupa nie ustanawiata zabezpieczen oraz innych dodatkowych
elementdw poprawiajgcych warunki kredytowania.

W odniesieniu do aktywéw finansowych Grupy, w tym srodkdéw pienieznych, lokat oraz inwestycji
w aktywa dostepne do sprzedazy, ryzyko Grupy wigze sie bezposrednio z niemoznoscig dokonania

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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zapfaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja tego ryzyka réwna jest wartosci
bilansowej danego instrumentu.

Analiza poszczegdlnych grup aktywow finansowych objetych ryzykiem kredytowym, pod katem
wyceny wartosci oczekiwanej straty kredytowej znajduje sie w nocie 27.

Ryzyko walutowe

W realizowanych parkach handlowych powierzchnie sg wynajmowane, a czynsz ustalany jest
w zaleznosci od najemcy i prowadzonych negocjacji w euro albo w ztotych. W przypadku czynszu
ustalonego w euro Grupa narazona jest na ryzyko kursowe. Znaczgce wzmocnienie sie polskiej waluty
moze przetozyc sie na nizsze przychody, a takze nizszg wycene catego parku handlowego, a co za tym
idzie gorsze wyniki. Grupa nie stosuje mechanizmdéw zabezpieczenia sie przed wyzej wymienionym
ryzykiem poniewaz na date sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
wartos¢ umdw podpisanych w walutach obcych jest nieznaczaca w skali dziatania Grupy.

Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Grupa Kapitatowa nie przedstawia analizy wrazliwosci na ryzyko walutowe, poniewaz nie posiada
istotnych aktywéw ani zobowigzan w walutach obcych zaréwno na 31 grudnia 2020 roku jak i na
31 grudnia 2019 roku.

Ryzyko ptynnosci

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci inwestycji oraz prognozowane
przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznosciag finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrddet finansowania, takich jak srodki wtasne, obligacje, kredyty bankowe
oraz umowy leasingu. Stan pandemii wptynat na zachowanie aktywnych pozyczkodawcéw na rynku
finansowym. Uzyskanie dodatkowych, zewnetrznych zrédet finansowania moze staé sie bardziej
czasochtonne. W badanym okresie Grupa korzystata z programu Tarcza Antykryzysowa
uruchomionego przez Polski Fundusz Rozwoju.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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Ponizej przedstawiono zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz
31 grudnia 2019 roku wedtug daty zapadalnosci.

‘ Do 1 Roku 1do 3lat 3do5lat powyzej 5 lat Przer;:;/;vrx
Stan na 31.12.2020 rok
Kredyty w rachunku kredytowym 292 923 579 969 3926 337 0 4799 229
Leasing 781 292 1598 831 791 114 417 792 3589 027
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych
papierow wartosciowych 8 213 200 12 000 000 0 0 20 213 200
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania finansowe 18 569 752 195 675 0 0 18 765 427
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 27 857 167 14 374 474 4717 450 417 792 47 366 883
Stan na 31.12.2019 rok
Kredyty w rachunku kredytowym 253 637 580 643 658 227 3412129 4904 636
Pozyczki 884 0 0 0 884
Leasing 623 397 1664 582 0 0 2287 979
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych 243 748 20 000 000 0 0 20243 748
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania finansowe 10 282 478 731 753 0 0 11 014 231
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 11 404 144 22 976 978 658 227 3412 129 38 451 478

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Podstawg dziatalnosci deweloperskiej sg decyzje administracyjne wymagane w zwigzku z obecnie
prowadzonymi lub przysztymi projektami. Nieuzyskanie zezwolen, zgéd lub pozwoleAd lub tez
nieuzyskanie ich w terminie moze negatywnie wptywaé¢ na zdolno$é rozpoczecia lub zakonczenia
obecnych oraz nowych projektéw. Wszystkie te czynniki mogg tym samym mie¢ wptyw na przeptywy
finansowe i catg prowadzong dziatalnosé.

W zwigzku z wprowadzeniem stanu epidemii na terenie Rzeczpospolitej Polski i ogdlnoswiatowym
stanem pandemii koronawirusa Covid-19 nastgpity problemy w funkcjonowaniu urzeddw
administracji pafstwowe] czego zas konsekwencjg sg opdznienia, a nawet wstrzymanie w wydawaniu
decyzji i zezwolen administracyjnych.

Ryzyko zwigzane z 0gdlng sytuacja makroekonomiczng

W zwigzku z zaistniatg w 2020 roku sytuacjg pandemii koronawirusa Covid-19 nastgpity i wystapia
zmiany w dziatalnosci gospodarczej na rynku krajowym i miedzynarodowym. Branza, w ktdrej dziata
Grupa, a w szczegdlnosci operatorzy marketow spozywczych tagodniej niz inne branze przechodzi
okres spowolnienia, a czesciowo nawet odnotowata wzrost przychodéw. Wprowadzenie stanu

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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pandemii w Polsce oraz ewentualne powtdrne zamkniecie jej granic moze zagrozi¢ aktualnie
prowadzonym projektom pod wzgledem dotrzymania umownych termindw realizacji. Spodziewana
jest ograniczona dostepnos¢ niektorych materiatéw budowlanych, wydtuzenie terminéw dostaw
poszczegdlnych elementow realizacji oraz deficyt kadry pracowniczej u podmiotéw z branzy
budowlanej. Projekty oczekujgce na zezwolenia administracyjne mogg ulec opdznieniom z uwagi na
spodziewane przestoje w pracy urzedéw panstwowych.

46. ZARZADZANIE KAPITALEM

Grupa zarzadza kapitatem w celu zapewnienia optymalnych wskaznikéw zadtuzenia oraz zapewnienia
oczekiwane] stopy zwrotu dla akcjonariuszy i innych podmiotédw zainteresowanych jej kondycjg
finansowa. Grupa monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych.

Grupa oblicza i monitoruje wskaznik kapitatu do zrddet finansowania i zaktada utrzymanie tego
wskaznika na poziomie nie nizszym niz 0,65. W okresie objetym sprawozdaniem finansowym
przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepujgcym poziomie:

2020.12.31 ‘ 2019.12.31

Zrédta finansowania ogétem:

Kapitat wtasny 58 360 895 65682 173
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 25 096 956 24 543 574
Leasing 3429 335 2287978
Inne zobowiagzania finansowe 1442 462 0
Zrédta finansowania ogétem 86 887 186 92 513725
Wskaznik kapitatu do zrédet finansowania ogétem 0,67 0,71
Zobowigzania dtugoterminowe 29173 116 33598 327
Zobowigzania krétkoterminowe 28 106 405 11 700 465
Zobowigzania razem 57 279 521 45 298 792
Aktywa trwate 57 823 031 56 893 932
Aktywa obrotowe 57 817 385 54 087 033
Aktywa razem 115 640 416 110 980 965
Wskaznik ogélnego zadluzenia 0,50 0,41
Wskaznik zadluzenia diugoterminowego 0,50 0,51
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wlasnego 0,98 0,69
Wskaznik dtugu do aktywow operacyjnych 0,52 0,50

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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47. INFORMACIA DOTYCZACA SYTUACII ZWIAZANEJ Z KORONAWIRUSEM
SARS-CoV-2/COVID-19

W zwigzku zaistniatg w 2020 roku pandemia koronawirusa Covid-19 zarzad Spétki dokonat analizy
biezgcych projektéw prowadzonych przez Spétke i spétki z Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A.,
plandw inwestycyjnych na najblizsze kwartaty oraz sytuacji finansowej. Wnioski z powyzszej analizy sg
nastepujace:

o Branza, w ktérej dziata Spdtka i jej podmioty zalezne, w szczegdlnosci operatorzy marketéw
spozywczych, fagodnie przechodzi okres spowolnienia a czeSciowo nawet zanotowata wzrost
przychodéw,

o Aktualnie prowadzone projekty zmierzajgce do budowy obiektéw handlowych i ustugowych
zostaty przesuniete pod wzgledem dotrzymania umownych terminéw realizacji. Spodziewana jest
ograniczona dostepnos$¢ niektérych materiatébw budowlanych, wydiuzone terminy dostaw
poszczegdlnych elementéw realizacji oraz deficyt dostepnej kadry pracowniczej u podmiotow
z branzy budowlanej,

o Grupa projektéw oczekujgcych na zezwolenia administracyjne ulegta opdznieniom z uwagi
na przestoje w pracy niektorych urzedéw panstwowych,

o Dziatalno$¢ zmierzajgca do pozyskania nowych lokalizacji zostata utrudniona ze wzgledu na
ograniczenia w dostepnosci niektérych podmiotéw i instytucji, zakazu przemieszczania sie oraz
koniecznosci powstrzymania sie od bezposrednich kontaktéw miedzyludzkich,

o W okresie od marca do czerwca 2020 kontrahenci zawiesili realizacje projektéw
inwestycyjnych. W 3 i 4 kwartale 2020 roku czes¢ projektdw zostata wznowiona.

Wyzej wymienione zagrozenia miaty i, w przypadku powrotu do lockdown, mogg mie¢ wptyw na
wyniki finansowe Grupy Kapitatowe], cho¢ wymiar jest obecnie niemozliwy do oszacowania. Poprawa
kondycji finansowej Spoétki zaleze¢ bedzie miedzy innymi od tempa powrotu gospodarki do stanu
sprzed pandemii, popytu na nieruchomosci handlowe formatu convenience oraz sytuacji finansowej
kontrahentéw.

W zwigzku z powyzszym Spétka podjeta dziatania zmierzajgce do ograniczenia biezgcych kosztéw
dziatalno$ci oraz starania majgce na celu utrzymanie jak najwiekszej liczby prowadzonych projektow.

Negatywne skutki strat zwigzane z zawieszeniem dziatalnosci zostaty czesciowo ztagodzone pomocg
finansowg z Tarczy Antykryzysowej w wysokosci 2.716.638,60 PLN.

48. ZDARZENIA PO DNIU SPRAWOZDAWCZYM

> W dniu 28 stycznia 2021 roku spdtka Tower Project sp. z 0.0. zawarta jako sprzedajgcy umowe
sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie w dzielnicy Biatoteka.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku sporzadzone
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> W dniu 3 lutego 2021 roku spdtki zalezne Gatid Investments sp. z 0.0. i Tower Project sp. z 0.0.
zawarly jako sprzedajacy przedwstepne umowy sprzedazy dwdch nieruchomosci potozonych
w Warszawie i Piasecznie.

> W dniu 24 lutego 2021 roku odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Tower
Investments S.A. na ktérym podjeto nastepujgce uchwaty:

o) uchwate w sprawie wyboru podmiotu petnigcego role posrednika rejestracyjnego, sponsora
emisji oraz depozytariusza akcji w rozumieniu przepiséw ustawy z 29 lipca 2005 roku o
obrocie instrumentami finansowymi (Dz.U. 2021, poz. 328). Zgodnie z t3 uchwatg powyzszg
funkcje petni¢ bedzie Dom Maklerski Navigator S.A. z siedzibg w Warszawie.

o dokonano zmian Statutu Spoétki poprzez dodanie punktéw 16,17,18 i 19 do art. 4 ust.1l:
PKD77.11Z; PKD77.12.Z; PKD 77.33.Z; PKD 77.39.Z.

49. POZOSTALE INFORMACIE

49.1. Struktura wiascicielska kapitatu podstawowego
. Wartos¢ .
) .. Liczba . Udziat w
Liczba akcji glosow nomlnalnfa_l kapitale
akcji
Stan na 31.12.2020 roku
Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 44.2%
PZW FIZ zarzadzany przez Copernicus Capital TFI S.A. 158 847 158 847 158 847 10,2%
Andrzej Stomka bezposrednio i posrednio poprzez Buffis 11.5%
sp. z 0.0. 179 667 179 667 179 667 '
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 587 78 587 78 587 5,0%
Akcje wiashe 11126 11 126 11 126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 443 352 443 352 443 352 28,4%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%

W dniu 7 wrzes$nia 2020 roku spotka Tower Investment S.A. opublikowata zawiadomienie, ze spétka
Vasto Investment S.a.r.l. wydata w procesie likwidacji 174.467 akcji spotki Tower Investments S.A.
spotce Dominujgcej Buffis sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Przed transakcjg pan Andrzej Stomka
posiadat bezposrednio 5.200 akcji zwyktych i posrednio poprzez spotke Buffis sp. z 0.0. i spotke
zalezng Vasto Investment s.a.r.l. 174.467 akcji zwyktych. W wyniku transakcji akcje bedace
w posiadaniu spétki Vasto Investment s.a.r.l. przeszty w posiadanie spétki Buffis sp. z 0.0.

49.2. Wybo6r i
finansowych.

wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan

Audytorem dokonujgcym badania oraz przegladu sprawozdan finansowych Spétki jest Kancelaria
Biegtego Rewidenta Jadwiga Kacperczyk numer ewidencyjny 3706. Informacje dotyczgce firmy
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audytorskiej, w tym daty zawarcia przez Spotke umowy o dokonaniu badania sprawozdan
finansowych oraz okresu zawarcia umowy, zostaty zamieszczone w punkcie 28 sprawozdania zarzadu
z dziatalnosci.

Wynagrodzenie audytora z poszczegdlnych tytutéw wyniosto:

od 01.01.2020 od 01.01.2019
do 31.12.2020 do 31.12.2019
Badanie iprzeglad sprawozdan finansowych 55 000 55 000
Pozostate ustugi 0 0
Razem 55 000 55 000

Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego obejmuje zaréwno badanie i przeglad sprawozdania
finansowego jednostkowego Spétki, skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Tower
Investments w ktérym Spotka jest Spétka Dominujacg oraz przeglady spétek zaleznych.

49.3. Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w Spdétce w podziale na poszczegdlne grupy zawodowe ksztattowato sie
nastepujyco:

31.12.2020 31.12.2019
Pracownicy fizyczni 0 0
Pracownicy umystowi 11 8

ZATWIERDZENIE

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020
roku zostato zatwierdzone do publikacji dnia 19 kwietnia 2021 roku.

Bartosz Kazimierczuk Marcin Kotarba
Prezes Zarzadu Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
sprawozdania
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