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TOWER INVESTMENTS

GRUPA KAPITALOWA
TOWER INVESTMENTS SPOtKA AKCYJNA

SKONSOLIDOWANY SKROCONY RAPORT ZA OKRES 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE
30 WRZESNIA 2018 ROKU

WARSZAWA 21 LISTOPADA 2018 ROKU



Szanowni Akcjonariusze

W dniu dzisiejszym publikujemy raport za lll kwartat roku obrachunkowego 2018 za okres
od 01.07.2018 do 30.09.2018.

W okresie sprawozdawczym nastapit istotny wzrost przychodéw w poréwnaniu z
analogicznym okresem poprzedniego roku z jednoczesnym spadkiem zysku netto.

W planach na 2018 zaktadalismy realizacje wigkszej liczby projektow niz to dotychczas
nastgpito. Niestety pojawity sie opdznienia przy niektérych realizacjach a z kilku
planowanych inwestycji catkowicie zrezygnowalismy. W zwigzku z tym konieczna byta
decyzja o odwotaniu prognozy zysku netto na rok obrachunkowy 2018. Powodéw dla tej
sytuacji jest kilka:

1) Sieci handlowe po wprowadzeniu zakazu handlu w niedziele wstrzymywaty sie z
niektorymi decyzjami inwestycyjnymi do czasu uzyskania danych o wptywie zakazu na
przychody. Dzi$ juz wiadomo, Ze u naszych kluczowych klientow nie nastgpity istotne
spadki i ekspansja bedzie kontynuowana. Nie zmienia to faktu, ze nastgpity
opodznienia w planowanych przez nas inwestycjach.

2) Postgpowania administracyjne, prowadzgce do uzyskania pozwoleri na budowe, ktére
sg zmorg kazdego inwestora w Polsce, trwajg dtuzej niz pierwotnie zaktadali$my. Nie
bez wptywu pozostaje fakt niedawnych wyboréw samorzgdowych i pewnego
wyczekiwania w niektdérych urzedach na nowe wiadze i ich decyzje personalne.

3) Boom na rynku budowlanym i istotny wzrost kosztow realizacji spowodowat, ze
niektore inwestycje przestaty by¢ atrakcyjne pod wzgledem marzy i postanowilismy z
nich catkowicie zrezygnowac. Tak duza skala podwyzek cen budowlanych nie byta do
przewidzenia.

Sg jednak powody do optymizmu. Liczne umowy przedwstepne, ktére zawarlismy w
ostatnim okresie powinny zaowocowac wzrostem liczby realizacji projektéw w latach 2019
- 2020. Roéwniez skala niektorych projektéw robi wrazenie, chociazby planowane
inwestycje w Warszawie przy ul. Mehoffera i al. Jerozolimskich.

Na gietdzie obowigzuje zasada: ,Kupuj marzenia, sprzedawaj fakty”. Kierujgc sie tym
prostym i jakze wymownym bon mot'em, przyszto$¢ naszej spotki pod wzgledem wyceny
na GPW rysuje sig kolorowo, poniewaz jeszcze nigdy w historii Tower Investments nie
mielismy takiej liczby zabezpieczonych projektow.

Na szczescie te projekty to znacznie wiecej niz tylko marzenia...

Wartos$¢ sprzedazowa zabezpieczonych projektéw wynosi aktualnie 267,5 min zt.

/o bt

Bartosz Kazimierczuk
Prezes Zarzadu
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE WRAZ Z INFORMACJA DODATKOWA
WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE

INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
DANE GRUPY

CHARAKTER DZIALALNOSCI GRUPY

OPIS STRUKTURY GRUPY KAPITALtOWE)

SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE NA DZIEN 30 WRZESNIA 2018
ROKU, OBEJMUJACE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH
CALtKOWITYCH DOCHODOW, SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ,
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Zz PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH ORAZ
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO KWARTALNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO |
ZALOZENIE KONTYNUOWANIA DZIALALNOSCI

ZMIANA POLITYKI RACHUNKOWOSCI | PREZENTAC)I DANYCH FINANSOWYCH

ZASADY RACHUNKOWOSCI

ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)
WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

INFORMACJA DODATKOWA

SEZONOWOSC DZIALALNOSCI

SEGMENTY OPERACYJNE

ZYSK NA AKCJE

NOTA OBJASNIAJACA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
PRZYCHODY | KOSZTY

AKTYWA | REZERWY Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO
POtACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

WARTOSC FIRMY

AKTYWA NIEMATERIALNE

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

LEASING FINANSOWY - AKTYWA | ZOBOWIAZANIA

ZAPASY

INFORMACIJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

KAPITALY

PROGRAM PrATNOSCI AKCIAMI

DYWIDENDY

EMISJA | WYKUP PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW KREDYTOW | POZYCZEK

REZERWY | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

TRANSAKCJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM
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SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE TOWER INVESTMENTS S.A. ZA IlI
KWARTAL KONCZACY SIE 30 WRZESNIA 2018 ROKU

WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE Z PRZELICZENIEM NA EURO

INFORMACIE O SPOLCE

SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

ZYSK NETTO NA 1 AKCIE

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

ZMIANA POLITYKI RACHUNKOWOSCI | PREZENTACJI DANYCH FINANSOWYCH

POZOSTALE INFORMACIJE

OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN EMITENTA W OKRESIE, KTOREGO DOTYCZY
RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN DOTYCZACYCH EMITENTA
WSKAZANIE CZYNNIKOW | ZDARZEN, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH
ISTOTNY WPLYW NA SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

OPIS ZMIAN ORGANIZACII GRUPY KAPITAtOWEJ EMITENTA, W TYM W WYNIKU
POtACZENIA JEDNOSTEK, UZYSKANIA LUB UTRATY KONTROLI NAD JEDNOSTKAMI
ZALEZNYMI ORAZ INWESTYCJAMI DLUGOTERMINOWYMI, A TAKZE PODZIALU,
RESTRUKTURYZACJI LUB ZANIECHANIA DZIALALNOSCI ORAZ WSKAZANIE JEDNOSTEK
PODLEGAJACYCH KONSOLIDACII

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIE)
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

STRUKTURA AKCJONARIATU EMITENTA, ZE WSKAZANIEM AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH
CO NAJMNIEJ 5% GtOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU NA DZIEN SPORZADZENIA

RAPORTU.
ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE |

NADZORUJACE EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO, WRAZ ZE
WSKAZANIEM ZMIAN W STANIE POSIADANIA, W OKRESIE OD DNIA PRZEKAZANIA
POPRZEDNIEGO RAPORTU OKRESOWEGO, ODBREBNIE DLA KAZDEJ Z TYCH OSOB
STRUKTURA ZATRUDNIENIA

WSKAZANIE ISTOTNYCH POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WLASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACII
PUBLICZNEJ

INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ
LUB WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JEZELI ZAWARTE ZOSTALY NA
WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA
OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTAtU
OSWIADCZENIE ZARZADU TOWER INVESTMENTS S.A.
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1. WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE Z PRZELICZENIEM NA EURO

Sprawozdanie z wyniku

od 01.01.2018
do 30.09.2018

od 01.11.2016

PLN

od 01.11.2016 od 01.01.2018
do 31.07.2017 do 30.09.2017 do 30.09.2018

od 01.11.2016 od 01.11.2016
do 31.07.2017 do 30.09.2017

EUR

Przychody ze sprzedazy 37 257 390 5519 409 7 476 515 8 759 231 1286 875 1743428
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 9650 151 75 867 184 734 2268 755 17 689 43078
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 7 936 489 12 036 246 11 435 684 1865 873 2 806 306 2 666 655
Zysk (strata) netto 6 084 148 10 006 423 9508 654 1430 386 2333 043 2217 296
Zysk na akcje (PLN) 3,95 9,43 8,96 0,93 2,20 2,09
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 3,95 9,43 8,96 0,93 2,20 2,09
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,2535 4,2890 4,2884
Sprawozdanie z przeplywow

pienieznych

Srodki pienigzne netto z dziatalnosci 30731700 (26 418273)] (26 236 435) 7 225038 6159541)] (6118 001)
operacyjnej

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci

) LY (2 263 584) 374 333 (5784 588) (532 170) 87 277 (1 348 892)
inwestycyjnej

Srodki pienigzne netto z dziatalnosci (9 625 787) 22879 224 30937460] (2263 027) 5 334 396 7214 222
finansowej

Zmiana netto stanu Srodkow 18 842 330 3164716 (1083 554) 4429 841 (737 868) (252 671)
pienieznych i ich ekwiwalentow

Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,2535 4,2890 4,2884

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

30.09.2018

31.12.2017

30.09.2017

30.09.2018

31.12.2017

30.09.2017

Aktywa 105 234 177 126 688 561 86 657 168, 24 636 929 30 374 394 20110 271
Zobowigzania dtugoterminowe 31007 228 41 331 336 39780 130 7 259 266 9909 453 9 231 656
Zobowigzania krétkoterminowe 9794 098 27 336 201 13 379 579 2292948 6 554 029 3104 959
Kapitat wiasny 64 032 850 58 021 024 33497 459 14 991 068 13910912 7773655
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X X 42714 4,1709 4,3091

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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2. INFORMACIJE OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
2.1 DANE GRUPY

2.1.1 Informacje o jednostce dominujgcej

Jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. (dalej zwana "Grupg Kapitatowg",
"Grupa") jest Tower Investments Spdtka Akcyjna (dalej zwana "Spotkg Dominujacy", "Spdtka").

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 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka
komandytowo-akcyjna. Dnia 14 grudnia 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Spotki podjeto uchwate o przeksztatceniu w spétke Tower Investments S.A. Zmiana formy prawnej zostata
zarejestrowana w KRS w dniu 18 lutego 2016 roku.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS
0000602813.

Spodtce zostat nadany symbol REGON 302560840.

Siedziba Spotki miesci sie przy ul. Wioslarskiej 8 w Warszawie (00-411). Siedziba Spétki jest jednoczesnie
podstawowym miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe Kapitatowa. Do dnia 31 sierpnia 2018 roku
siedziba Spotki miescita sie przy ul. Rumianej 49 w Warszawie (02-956).

Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci Spétki Dominujgcej jest:

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

b) (PKD 41.10.Z) Realizacja projektow 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 wykonczeniowych,

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

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

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

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

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

j)  (PKD 71.11.Z) Dziatalnos¢ w zakresie architektury.

Spdtka zostata utworzona na czas nieograniczony.
2.1.2 Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki Dominujacej

W sktad Zarzadu Spotki na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji wchodzili:
o Bartosz Kazimierczuk

Rada Nadzorcza Spoétki Dominujacej zostata powotana w wyniku uchwaty przeksztatcajacej podjetej w
dniu 14 grudnia 2015 roku. W skfad Rady Nadzorczej na dzien 21 listopada 2018 roku wchodzili:

¢ Damian Jasica — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

¢ Magdalena Gronowska - Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej

e Mariusz Trojak — Cztonek Rady Nadzorczej

¢ Tomasz Muchalski — Cztonek Rady Nadzorczej

¢ Piotr Ganko - Cztonek Rady Nadzorczej

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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W dniu 3 kwietnia 2018 roku pan Jerzy llczyszyn ztozyt rezygnacje ze stanowiska cztonka Rady Nadzorcze;j.
W dniu 3 kwietnia 2018 roku Rada Nadzorcza Spétki dokonata kooptacji nowego cztonka w drodze
doreczenia Spodtce pisemnego oswiadczenia wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej o powotaniu Pana
Mariusza Trojaka jako cztonka Rady Nadzorczej Spétki.

W dniu 21 czerwca 2018 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki ("ZWZ") odwotato ze sktadu Rady
Nadzorczej Spotki panig Kinge Opata-Mach. Uchwata ZWZ nie zawiera informacji o przyczynach
odwotania. ZWZ uchwata powotato w sktad Rady Nadzorczej Spétki pana Piotra Ganko, powierzajac mu
funkcje cztonka Rady Nadzorczej.

2.2 CHARAKTER DZIALALNOSCI GRUPY

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Emitenta i spdtek zaleznych jest Swiadczenie ustug deweloperskich
dla polskich i zagranicznych podmiotéw z roznych branz, ze szczegélnym uwzglednieniem sieci handlowo-
ustugowych. Spotka specjalizuje sie w pozyskiwaniu nieruchomosci. Oferta obejmuje kompleksowa
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 plandw zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z wymaganiami inwestoréw.
Doswiadczenie w nadzorowaniu procesdw administracyjnych pozwala na optymalny przebieg etapu
planowania i pozyskania pozwolen na budowe.

2.3 OPIS STRUKTURY GRUPY KAPITALtOWE)

Grupa Kapitatowa Tower Investments S.A. wchodzi w skfad innej Grupy Kapitatowej, dla ktorej
podmiotem dominujgcym najwyzszego szczebla jest Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A.

Na dzien 30 wrzesnia 2018 roku w sktad Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. wchodzity Spétka
Dominujgca oraz nastepujgce spotki zalezne:

Tower Project sp. z 0.0. s.k.a.

70% TI SA +30% Tl sp. zo.o.

Tower Project sp. z 0.0.

70% TI SA +30% Tl sp. z 0.0.
Gatid Investments sp. z 0.0. 100%

Tower Investments sp. z 0.0.
0,
w7 Property Tower Investments sp. z
Tower Investments S.A. - o0.0.s.k.a.
44,16% 70% Tl sp. z0.0. + 30% TI SA
Tower Jasto sp. z 0.0.
100%

<
=
%
8
o
N
o
a
—
©
o]
=
<
=)
[

Shopin 2 sp. z 0.0.
100%

Tower Swiebodzice sp. z 0.0.
100%

Powyzej przedstawiono Grupe Kapitatowg, do ktdrej nalezy Emitent wraz ze wskazaniem miejsca Spotki w
tej Grupie.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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W sktad Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. oprdcz Spétki wchodza:

1) Tower Jasto sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Spdétka do dnia 4 kwietnia 2018 roku posiadata
75 udziatdw o tgcznej wartosci nominalnej 3.750 zt. Udziaty te stanowity 75% kapitatu i uprawniaty do
75% gtosow na zgromadzeniu wspolnikéw (pozostate 25% udziatéw posiadat Wojciech Pietrzak). W dniu 4
kwietnia 2018 roku Spdtka odkupita 25 udziatéw, wskutek czego obecnie jest wtascicielem 100%
udziatéw. Tower Jasto sp. z 0.0. zostata powotana w celu zakupu akcji PKS Jasto S.A., ktéra jest
wiascicielem m.in. dwdéch nieruchomosci przeznaczonych na cele handlowe. Po rezygnacji z ww. projektu
Zarzad nie podjat decyzji co do dalszego wykorzystania spotki;

2) Tower Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktdrej Spotka posiada 100 udziatéw o tgcznej
wartosci nominalnej 500.000 zt. Udziaty te stanowig 100% kapitatu i uprawniajg do 100% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikéw. Dziatalnos¢ Tower Investments sp. z 0.0. jest analogiczna do dziatalnosci
Spotki;

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 otgcznej wartosci nominalnej 35.000 zt, a Tower Investments S.A. posiada
15.000 akcji otgcznej wartosci nominalnej 15.000 zt. Akcje te stanowig 100% kapitatu i uprawniajg do
100% gtoséw na walnym zgromadzeniu. Property Tower Investments sp. z 0.0. s.k.a. jest spdtka celowa,
utworzong w ramach wspdtpracy z grupg Budner, ktéra realizowata wybrane inwestycje grupy
kapitatowej Tower Investments sp. z 0.0.

4) Tower Project sp. z 0.0. s.k.a. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments sp. z 0.0. posiada
30%, a Tower Investments S.A. 70% udziat w kapitale i gtosach na walnym zgromadzeniu (co daje tgcznie
2.300.000 akcji o tacznej wartosci nominalnej 2.300.000 zt).

Tower Project sp. z 0.0. s.k.a. jest spdétkg celowq, utworzong w ramach wspdtpracy z grupg Budner, do
realizacji wybranych inwestycji grupy kapitatowej Tower Investments sp. z 0.0. Wraz z nabyciem akcji 16
sierpnia 2016 r. (do tego dnia spotka byta spdtkg stowarzyszong), Emitent przejat nadzér wtascicielski nad
nieruchomoscia potozong w todzi przy ul. Byszewskiej, sktadajgcej sie z dziatek gruntu o tgcznej

powierzchni 8 908 m’ oraz skomercjalizowanego parku handlowego Shopin Nowosolna o powierzchni
1872 m’,

5) Tower Swiebodzice sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments S.A. do dnia 4
kwietnia 2018 roku posiadata 75 akcji o tacznej wartosci nominalnej 3 750 zt. Akcje te stanowity 75%
kapitatu i uprawniaty do 75% gtoséw na zgromadzeniu wspdinikow (pozostate 25 udziatéw posiadat
Wojciech Pietrzak).

W dniu 4 kwietnia 2018 roku Spdtka odkupita 25 udziatdw, wskutek czego jest obecnie wtascicielem 100%
udziatéw. Tower Swiebodzice sp. z 0.0. jest sp6tka celowg 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. z0.0., w ktorej 70% udziatu w kapitale i w gtosach na zgromadzeniu wspdinikéw
posiada Tower Investments S.A. a 30% Tower Investments Sp. z 0.0. Tower Project Sp. z 0.0. jest spotka
celowg, utworzong wramach wspotpracy z grupg Budner, do realizacji wybranych inwestycji grupy
kapitatowej Tower Investments sp. z 0.0.

7) Shopin 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments S.A. posiada 100 udziatow o
tacznej wartosci nominalnej 5.000 zt. Udziaty te stanowig 100% kapitatu i uprawniajg do 100% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikow. Shopin 2 sp. z 0.0. jest spotkg celowg utworzong na potrzeby realizacji parku
handlowego City Shopin Nowa Praga na ul. Szwedzkiej w Warszawie. Uchwatg z dnia 23 stycznia 2018
roku Spotka zmienita nazwe na Shopin 2 sp. z 0.0. z Shopin Szwedzka sp. z 0.0.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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8) Gatid Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments sp. z 0.0. posiada 100
udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 5.000 zt. Udziaty te stanowia 100% kapitatu i uprawniajg do 100%
gtosow na zgromadzeniu wspdlnikéw. W dniu 22 sierpnia 2017 roku spdtka zalezna Tower Investments
Sp. z 0.0. nabyfa 50% udziatéw w spotce Gatid Investments sp. z 0.0., ktéra na dzier 31 grudnia 2017 r.
byta jednostkg wspotzalezng konsolidowang metodg praw witasnosci. W dniu 13 lutego 2018 roku Tower
Investments sp. z 0.0. nabyta 50% udziatéw w spétce Gatid Investments sp. z 0.0., wskutek czego obecnie
posiada 100% udziatéw. Gatid Investments sp. z 0.0. jest spdtka celowg na potrzeby realizacji projektu
Konstruktorska w Warszawie.

Wszystkie spétki zalezne podlegaja konsolidacji metoda petna.

Emitent posiada ponadto 94% kapitatu zaktadowego w spétce Elberta Investments S.A. z siedzibg w
Warszawie. Na podstawie zawartej umowy cywilnoprawnej Emitent nie sprawuje jednak kontroli nad
Elberta Investments S.A., poniewaz ma ograniczone prawo do kierowania jej politykg operacyjna.

W 2017 roku Emitent dokonat sprzedazy 30% udziatow w spdtce Tower Mehoffera , co spowodowato, ze
posiada obecnie 70% udziatdow spotki. Jednoczesnie Emitent zawart umowe cywilnoprawng, ktéra
spowodowata utrate kontroli nad spdtka. Tower Mehoffera sp. z o.0. jest jednostkg wspodtzalezng
konsolidowang metodg praw wiasnosci.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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3. SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA Ill KWARTAL 2018 ROKU

3.1 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CAtKOWITYCH DOCHODOW

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do od 01.11.2016 do od 01.05.2017 do

Nota 30.09.2018 30.09.2018 30.09.2017 31.07.2017

Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 5.5 37 257 390 6 163 048 7 476 515 1549 471
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 37 257 390 6 163 048 7 476 515 1549 471
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 0 0 0 0
Koszty operacyjne 33 029 443 4900170 7317 111 2760 809
Ustugi obce 12 446 490 1435125 5868 788 1616 838
Wynagrodzenia i pozostate $wiadczenia 887 853 352 954 676 725 216 237
Zuzycie materiatdw i energii 18 697 823 2900 585 965 551 359 649
Amortyzacja 266 558 81425 143733 55 009
Podatki i optaty 319471 85222 676 566 184 503
Zmiana stanu produktow 0 0 (1227 257) 276 755
Pozostate 411 248 44 858 213 005 51818
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4 227 946 1262878 159 404 (1211 338)
Pozostate przychody operacyjne 5.5.2 5926 714 444 511 82 998 65 998
Pozostate koszty operacyjne 5.5.2 504 510 90 026 57 668 219 627
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 9 650 151 1617 363 184 734 (1 364 967)
Przychody finansowe 5.5.3 637 759 154 447 4 364 692 4005 349
Koszty finansowe 5.5.3 2442 453 812003 2438 563 536 000
Zysk (strata) na okazyjnym zbyciu 354 069 0 0 0
lsgzzéigiz);::;;“’w W jednostkach (263 036) (152 986) 9324 822 9329 833
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 7 936 489 806 822 11 435 684 11 434 214
Podatek dochodowy 5.6 1855223 185 405 1951 829 1938012
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 6 081 267 621 416 9 483 855 9 496 203
Dziatalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0 0 0 0
Zysk (strata) netto 6 081 267 621 416 9 483 855 9 496 203
Zysk (strata) netto przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 6 084 148 621 416 9508 654 9 507 401
- podmiotom niekontrolujgcym (2 881) 0 (24 799) (11 198)

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 10
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3.2 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA Nota 30.09.2018 30.06.2018 31.12.2017 30.09.2017
Aktywa trwate

Warto$¢ firmy 5.8 2888 360 2 888 360 2 888 360 2888 360
Wartosci niematerialne 59 20 096 21917 17 500 18 750
Rzeczowe aktywa trwate 5.10 1552 433 1220 848 1383 136 974 459
Nieruchomosci inwestycyjne 17 929 803 17 850 290 10 260 774 792774
Naleznosci 1247 128 2375819 2 451403 0
Pozyczki 7839314 7 692 556 7 403 825 8733 229
Pozostate diugoterminowe aktywa finansowe 9183 632 9336 617 9 444 157 9444 157
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5.6 252 471 365 028 405 826 118 617
Rozliczenia miedzyokresowe 173 842 28 585 13478 13 927
Aktywa trwate 41087 078 41780 020 34 268 460 22984 273
Aktywa obrotowe
Zapasy 5.12 17 787 465 17 572 429 24 968 664 41135653
"':':I':Zz:gjg' Z tytutu dostaw i usiug oraz pozostate 18 634 393 23 724 505 59 893 330 18 511 089
Naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang 258 211 258 211 258 211 258 211
Pozyczki 2763375 2266 788 1471 385 65 969
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 382 500 424 800 291 600 286 650
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 7798 22 668 65 886 638 034
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 313 356 20 104 650 5471026 2777 290
Aktywa obrotowe 64 147 098 64 374 052 92 420 101 63 672 895
Aktywa razem 105 234 177 106 154 072 126 688 561 86 657 168

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 11
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ CD.

Nota 30.09.2018 30.06.2018 31.12.2017 30.09.2017
Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy 1560 750 1560 750 1060 750 1060 750
Akcje wlasne (71 000) 0 0 0
Irfssjit:;;ifprze"azy akeji powyzej ich wartosci 30071724 30 071724 9538 799 9538 799
Pozostate kapitaty 9 959 093 9 959 093 26 808 456 5775531
Zyski zatrzymane: 22512 283 21890 867 20 648 184 17 164 513
- zysk (strata) z lat ubiegtych 16 428 135 16 428 135 7 612 084 7 655 859
. ;ka'f éﬂ;ﬁ‘m;i;" przypadajacy akcjonariuszom 6084 148 5462 732 13036 100 9 508 654
SK:;’;::' d";:?::j:::}’padajqcy akcjonariuszom 64 032 850 63 482 433 58 056 190 33539 593
Udziaty nie dajgce kontroli 0 0 (35 166) (42 134)
Kapitat wtasny 5.15 64 032 850 63 482 433 58 021 024 33 497 459
Zobowigzania
Zobowigzania dfugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 24 926 145 29 719 841 36 732 551 37 082 142
Leasing finansowy 5.11 656 377 722 544 815 906 662 651
Pozostate zobowigzania 895 692 705 084 705 084 0
ijczsg‘gswzeg’g"u odroczonego podatku 5.6 4529014 4 358 577 3077 795 2035337
Zobowigzania dlugoterminowe 31007 228 35 506 047 41 331 336 39780 130
Zobowigzania krétkoterminowe
fgggm":’l:"zz:::‘ Z tytutu dostaw i usiug oraz pozostate 2015 333 3899 008 22 639 941 11 209 248
gggﬁxiigz  tytulu biezacego podatku 63 356 151 649 839 138 6 690
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 7 347 471 2722111 2663 670 2077 348
Leasing finansowy 5.11 163 134 190 081 190 081 27 528
Is;bcc;v:vi?izcazr;ishi rezerwy z tytutu Swiadczen 1597 1531 25 201 1746
Pozostate rezerwy krétkoterminowe i rozliczenia
|micdzyokresowe 5.20 603 208 201 212 978 081 57 018
Zobowigzania krétkoterminowe 10 194 098 7 165 592 27 336 201 13 379 579
Zobowigzania razem 41 201 327 42 671 639 68 667 537 53 159 709
Pasywa razem 105 234 177 106 154 072 126 688 561 86 657 168

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 12
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Nota

3.3 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do

od 01.11.2016 do

od 01.05.2017 do

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej

30.09.2018

30.09.2018

30.09.2017

31.07.2017

Zysk (strata) brutto 7 936 489 806 822 11 435 684, 11 434 214
Korekty:

Amortyzacja 266 558 81425 143 733 55 009
Zyski (straty) ze sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych 0 0 (4 057 959) (4 141 891)
Koszty odsetek 2160 630 693 076 1888 444 488 930
Przychody z odsetek i dywidend (525 743) (183 346) (325911) (74 189)
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywéw finansowych 0 0 233 839 0
Zyski (straty) podmiotéw niekontrolujgcych 1559 0 21016 11198
(Zysk)/Strata z dziatalnosci inwestycyjnej (122 609) 13 667 0 0
Wycena warto$ci godziwej nieruchomosci (5377 471) 0 0 0
Wycena wartosci godziwej aktywow finansowych 263 036 155 496 (9 334 833) (8 817 733)
Inne korekty 8263 (2 500) (271 962) 0
Korekty razem (3325777) 757 818 (11 703 634) (12 478 676)
Zmiana stanu zapasow 5.4 5467 630 (16 560) (29 293 345) 1649 334
Zmiana stanu naleznosci 54 42463 213 6218 804 (2 201 487) (12 364 800)
Zmiana stanu zobowigzan 5.4 (21 145 412) (1644 377) 6 240 988 2175725
Zmiana stanu rezerw i rozliczerh migdzyokresowych (406 782) 341977 (541 219) 2175823
Zmiany w kapitale obrotowym 26 378 649 4 899 844 (25 795 063) (6 363 918)
Podatek dochodowy (257 661) (61074) (173 423) (40 915)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 30731700 6 403 410 (26 236 435) (7 449 295)
Przeptywy Srodkoéw pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej

Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 97 317 90 000 187 698 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (1148 401) (816 898) (179 834) (86 990)
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 0 0 1352 310 0
Wydatki na nabycie aktywéw finansowych (2 500) 0 0 0
Inne wydatki inwestycyjne (1210 000) (460 000) (155 000) 0
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 0 0 (6 989 762) 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (2 263 584) (1186 898) (5784 588) (86 990)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Nabycie akcji wtasnych (71 000) (71 000) 0 0
Emisja diuznych papierow wartosciowych 0 0 24 365 000 5000 000
Kredyty i pozyczki 0 0 8 850 000 0
Splaty kredytéw i pozyczek (7 198 146) (62 466) (672 667) (78 633)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (119 327) (35133) (126 428) (70 305)
Odsetki zaptacone (2 237 314) (839 207) (1478 437) (366 945)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (9 625 787) (1 007 806) 30 937 469 4484 117
:L“;?::IZS‘:?WSM"“ srodkéw pienigznych i ich 18 842 330 4208 706 (1 083 554) (3 052 168)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 5471026 20 104 650 3 860 844 3748 297
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 24 313 356 24 313 356 2777 290 696 129

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 13
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3.4 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Kapitat ze
Kapitat sprzeda.i).( .a keji Pozostate Zyski Udzialy nie
Podstawowy powyzej' I?h kapitaty zatrzymane dajace kontroli LT AT
wartosci

nominalnej

Saldo na dzier 01.11.2016 roku 1 060 750 9 538 799 0 13 146 195 23745744 518 807 24 264 551
Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.11.2016 roku do 30.09.2017 roku

Emisja akc;ji 0 0
Zmiana w strukturze grupy kapitatowej (63 061), 348 256 285 195 (536 142) (250 947)
Przeniesienie zysku lat ubiegtych na kapitat rezerwowy 5838 592 (5 838 592) 0 0
Razem transakcje z wtascicielami 0 0 5775531 (5490 336) 285 195 (536 142) (250 947)
Zysk netto za okres od 01.11.2016 roku do 30.09.2017 roku 9 508 654 9 508 654 (24 799) 9483 855
Razem catkowite dochody 0 0 0 9 508 654 9 508 654 (24 799) 9483 855
Saldo na dzien 30.09.2017 roku 1060 750 9 538 799 5775531 17 164 513 33 539 593 (42 134) 33 497 459

Kapitat ze
sprzedazy akcji
powyzej ich
wartosci
nominalnej

Kapitat
Podstawowy

Pozostate
kapitaty

Zyski
zatrzymane

Udzialy nie

dajace kontroli

Kapitaly witasne

Saldo na dzier 01.11.2016 roku 1 060 750 9 538 799 0 13 146 195 23745744 518 807 24 264 551
Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.11.2016 roku do 31.12.2017 roku
Emisja akgji 21032925 21032 925 21032925
Zmiana w strukturze grupy kapitatowej (63 061) 12 382 (50 679) (536 940) (587 619)
Przeniesienie zysku lat ubiegtych na kapitat rezerwowy 5838 592 (5838 592) 0 0
Razem transakcje z wtascicielami 0 0 26 808 456 (5826 210) 20 982 247 (536 940) 20 445 307
Korekta btedu lat ubiegtych 292 099 292 099 292 099
Zysk netto za okres od 01.11.2016 roku do 31.12.2017 roku 13 036 100 13 036 100 (17 033) 13 019 067
Razem catkowite dochody 0 0 0 13 328 199 13 328 199 (17 033) 13311 166
Saldo na dzien 31.12.2017 roku 1060 750 9 538 799 26 808 456 20 648 184 58 056 190 (35 166) 58 021 024

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane podane sa w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM CD.

Kapitat

Podstawowy

Akcje wiasne

Kapitat ze
sprzedazy akcji
powyzej ich
wartosci
nominalnej

Pozostate
kapitaty

Zyski
zatrzymane

Udzialy nie
dajace kontroli

Kapitaly
wilasne

Saldo na dzien 01.01.2018 roku 1060 750 0 9 538 799 26 808 456 20 648 184 58 056 190 (35 166) 58 021 024
Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.01.2018 roku do 30.09.2018 roku
Emisja akcji 500 000 20 532 925 (21 032 925) 0 0
Zmiana struktury grupy kapitatowej (40 547) 4 059 (36 488) 38 047 1559
Zakup akcji wkasnych (71 000) (71 000) (71 000)
Przeniesienie zysku lat ubiegtych na kapitat rezerwowy 4224 108 (4 224 108) 0 0
Razem transakcje z wiascicielami 500 000 (71 000) 20 532 925 (16 849 364) (4 220 049) (107 488) 38 047 (69 441)
Zysk netto za okres od 01.01.2018 roku do 30.09.2018 roku 6 084 148 6084 148 (2 881) 6 081 267
Razem catkowite dochody 0 0 0 0 6084 148 6 084 148 (2881) 6 081 267
Saldo na dzien 30.09.2018 roku 1560 750 (71 000) 30 071724 9 959 092 22 512 283 64 032 850 0 64 032 850
Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane podane sa w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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4. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO KWARTALNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

4.1 PODSTAWA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO | ZALtOZENIE KONTYNUOWANIA DZIAtALNOSCI

Niniejsze Srddroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato zgodnie z
Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa zatwierdzonym
przez Unie Europejska.

Walutg funkcjonalng Grupy oraz walutg prezentacji niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sg w ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej).
Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Grupe w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci.

4.2 ZMIANA POLITYKI RACHUNKOWOSCI | PREZENTAC)I DANYCH FINANSOWYCH

4.2.1 MSSF 9 Instrumenty finansowe

Przy zastosowaniu MSSF 9 Grupa skorzystata z mozliwosci nieprzeksztatcania danych dotyczacych

wczesniejszych okreséw.
Wptyw pierwszego zastosowania MSSF 9 Grupa byt nieistotny ale Grupa ujetaby go w saldzie poczatkowym

wyniku lat ubiegtych.

MSSF 9 definiuje cztery kategorie aktywdw finansowych, ktérych rozréznienia dokonuje sie w zaleznosci od
zastosowanego modelu biznesowego w zakresie zarzgdzenia aktywami oraz charakterystyki wynikajacych z
umowy przeptywow pienieznych:

1. Aktywa finansowe wyceniane po poczatkowym ujeciu w zamortyzowanym koszcie

Sg to aktywa utrzymywane zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie aktywow
finansowych dla uzyskiwania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, a charakterystyka umowy
dotyczacej tych aktywow finansowych przewiduje powstawanie przeptywow 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 poczatkowym ujeciu w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Sg to aktywa utrzymywane zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest zaréwno utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywéw pienieznych wynikajacych z umowy jak i sprzedaz aktywéw
finansowych, a charakterystyka umowy dotyczacej tych aktywow finansowych przewiduje powstawanie
przeptywow 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)

3. AF wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat

S to wszystkie pozostate aktywa finansowe

4. Instrumenty finansowe zabezpieczajgce.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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Ponizej przedstawiono graficznie metode kategoryzacji aktywdéw finansowych do odpowiednich grup.

Czy celem MB jest utrzymywanie Nie Czy AF utrzymywane sg w obu Nie

AF w celu $ciggniecia umownych - celach: $ciggniecia umownych -

przeptywoéw pienieznych? przeptywow oraz sprzedazy?

. Tak ‘Tak

Nie
Czy umowne przeptywy reprezentujg jedynie sptate kwoty gtéwnej oraz odsetki? o
WARTOSC
GODZIWA
‘Tak ‘Tak PRZEZ WYNIK
FINANSOWY
Czy Grupa stosuje opcje wyceny do wartosci godziwej w celu niedopasowania Tak

ksiegowego?

. Nie ‘ Nie
ZAMORTYZOWANY KOSZT POZOSTALE CALKOWITE
DOCHODY

Klasyfikacja aktywoéw finansowych dokonywana jest w momencie poczatkowego ujecia i moze by¢ zmieniona
jedynie wdéwczas, gdy zmieni sie biznesowy model zarzagdzania aktywami finansowymi. Do zasadniczych modeli
zarzgdzania aktywami finansowymi zalicza sie model utrzymywania w celu otrzymania przeptywéw pienieznych
wynikajacych z umowy, model utrzymywania w celu otrzymania przeptywéw pienieznych wynikajacych z
umowy i sprzedazy oraz model utrzymywania w innych celach niz cele wskazane w dwu poprzedzajgcych
modelach (co do zasady jest to model oznaczajacy utrzymywanie aktywow w celu ich zbycia). Grupa przyjmuje
zasade, iz sprzedaz aktywa finansowego tuz przed terminem jego zapadalnosci nie stanowi zmiany modelu
biznesowego z utrzymywania w celu otrzymania przeptywow pienieznych wynikajgcych z umowy na model
utrzymywania w celu otrzymania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy i sprzedazy lub na model
utrzymywania w innych celach.

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

MSSF 9 nie zmienia klasyfikacji zobowigzan finansowych Grupy. S3 one nadal wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu.

Ponizej przedstawiono zmiane klasyfikacji aktywéw finansowych wedtug stanu na 01.01.2018 roku.
Zastosowanie nowego standardu nie wprowadzito zmian w metodologii wyceny aktywow i zobowigzan
finansowych. Podstawowg metodg do wyceny jest metoda zamortyzowanego kosztu, w zwigzku z czym wartosé
bilansowa aktywow i zobowigzan finansowych na dzien wdrozenia MSSF9 jest taka sama jak w przypadku
MSR39.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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Klasyfikacja wedtug

Wartos¢ bilansowa wedtug
MSR 39

i MSSF 9 na dzien
01.01.2018

Pozostate naleznosci diugoterminowe

Pozyczki i naleznosci wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

2 451 403,00
. . . Pozyczki i naleznosci wyceniane w Aktywa finansowe wyceniane w
Pozyczki diugoterminowe p .
zamortyzowanym koszcie zamortyzowanym koszcie 7 403 825.34
Inne diugoterminowe aktywa Aktywa f.mansowg dostepne d9 . Aktyw’a .flnans.owg wycemang w
finansowe(*) sprzedazy wyceniane w warto$ci wartos$ci godziwej przez wynik
godziwej finansowy 110 823 60

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Pozyczki i naleznosci wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

23 342 174,76

Inne naleznosci krotkoterminowe

Pozyczki i naleznosci wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

29 175 594,44

Krotkoterminowe aktywa finansowe -
udzialy i akcje

Aktywa finansowe dostgpne do
sprzedazy wyceniane w wartosci
godziwej

Aktywa finansowe wyceniane w
warto$ci godziwej przez wynik
finansowy

291 600,00
Udzielone pozyczki krétkoterminowe Pozyczki i naleznosci wycemane % Aktywa finansowe wyce.nlane w
zamortyzowanym koszcie zamortyzowanym koszcie
1471 384,71
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty poza MSR 39 Aktyw: flnansowekwyce.rnane w
zamortyzowanym koszcie 5471 026,06

(*) nie dotyczy aktywéw w spétkach konsolidowanych metoda praw wtasnosci

Zobowiazania finansowe

Klasyfikacja wedtug

Wartos¢ bilansowa wedtug
MSR 39
i MSSF 9 na dzien
01.01.2018

Dtugoterminowe kredyty i pozyczki

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

12 149 587,85

Dtugoterminowe zobowigzania z
tytutu emisji dtuznych papieréw

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

wartos$ciowych 24 582 963,01
Inr:e chJbovquz?nla diugoterminowe - Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu
w tym leasing finansowy 1520 989,71
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki ~ Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 2123 513.46
Krotkoterminowe zobowigzania z
tytutu emisji dtuznych papieréow Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu
wartosciowych 540 156,46
Inne krétkoterminowe zobowigzania . e .
) - Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu
finansowe - leasing finansowy

190 080,85
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 8 825 183.60
Inne zobowigzania krotkoterminowe ~ Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 752 030.04

Zmiana wprowadzona przez MSSF 9 dotyczy sposobu ujmowania ryzyka kredytowego zwigzanego z aktywami
finansowymi. Model strat poniesionych zostat zastgpiony nowym modelem strat oczekiwanych (ECL).

podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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Wedtug niego Grupa monitoruje zmiany poziomu ryzyka kredytowego zwigzanego z danym skfadnikiem
aktywow 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 odpiséw z tytutu utraty wartosci:

- stopien 1 - aktywa finansowe obstugiwane na biezgco (stosowany dla aktywow, ktérych ryzyko nie wzrosto
istotnie od poczatkowego ujecia),

- 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 aktywow 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 réownej oczekiwanym stratom
kredytowym w okresie zycia instrumentu finansowego.

Grupa dokonuje oceny wystgpienia przestanek skutkujgcych zakwalifikowaniem aktywéw finansowych do
poszczegdlnych stopni wyznaczania odpisu na kazdy dzien kornczacy okres sprawozdawczy. Grupa ocenia ryzyko
niewykonania zobowigzania w oczekiwanym okresie zycia aktywa finansowego i poréwnuje ryzyko na dzien
sprawozdawczy z ryzykiem na dzien poczgtkowego ujecia danego aktywa finansowego. Okreslajac ryzyko
Spotka stara sie bra¢ pod uwage racjonalne i mozliwe do udokumentowania informacje, dostepne bez
nadmiernych kosztéw i staran. Spotka stara sie przede wszystkim wykorzystywac dostepne ratingi kredytowe i
powigzane z nimi wskazniki niewyptacalnosci oraz informacje o wystgpieniu niekorzystnych zmian w
srodowisku ekonomicznym, prawnym, rynkowym dtuznika.

Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Grupa stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis na oczekiwane
straty kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia naleznosci.

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

W celu oszacowania parametru niewykonania zobowigzania Grupa okreslita przedziaty przeterminowania:
Nieprzeterminowane

Zalegte od 1 do 30 dni

Zalegte od 31 do 90 dni

Zalegte od 91 do 180 dni

Zalegte powyzej 180 dni

Grupa dopuszcza mozliwo$¢ indywidualnego okreslania oczekiwanych strat kredytowych, w szczegdlnosci
naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci, bgdZz w przypadku gdy przewidywane
koszty procesowe i egzekucyjne zwigzane z dochodzeniem wierzytelnosci s3 co najmniej réwne dochodzonej
kwoty. W wyniku indywidualnej analizy, w przypadku gdy przeterminowanie przekracza 365 dni a spotki
posiadajg wiarygodng i udokumentowang deklaracje ptatnosci, odpis moze nie by¢ tworzony.

Aktywa finansowe sg spisywane w catosci gdy Grupa wyczerpie mozliwosci dziatania w zakresie ich Sciggniecia i
uzna, ze nie ma racjonalnych podstaw do oczekiwania, ze nalezno$¢ uda sie odzyskaé. Zazwyczaj nastepuje to,
gdy sktadnik aktywoéw jest przeterminowany ponad 365 dni.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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Grupa nie dokonata wyboru opcji wyceny zobowigzan finansowych do wartosci godziwej. W przypadku wyboru
tej opcji, zmiana wartosci godziwej wynikajgca za zmian w poziomie wtasnego ryzyka kredytowego zwigzanego
z tymi zobowigzaniami bytaby odnoszona do innych catkowitych dochoddw, a w momencie usuniecia sktadnika
zobowigzania finansowego z ksigg rachunkowych warto$¢ poprzednio ujeta w innych catkowitych dochodach
nie podlegataby odniesieniu do wyniku finansowego.

4.2.2 Zmiany do MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne: reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiana polega na doprecyzowaniu zapisow dotyczacych zmiany kwalifikacji nieruchomosci do i z inwestycji.
Zgodnie z nowymi regulacjami jednostka powinna dokonac przeklasyfikowania wtedy, gdy istniejag dowody na
to, ze doszto do zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci. Zmiana ta nastepuje natomiast wtedy, gdy dana
nieruchomosc¢ zaczyna spetniac¢ badz przestaje spetniac definicje nieruchomosci inwestycyjnej. Zaznaczono przy
tym, ze sama zmiana intencji kierownictwa jednostki co do sposobu uzytkowania nieruchomosci nie stanowi
przestanki, ze nastgpita zmiana sposobu uzytkowania.

W zwigzku ze zmiang standardu oraz ewolucjg dziatalnosci Grupy, do dotychczasowych zapiséw zasad
rachunkowosci w zakresie nieruchomosci inwestycyjnych, dodane zostajg ponizsze zasady precyzujgce
klasyfikacje nieruchomosci inwestycyjnych:

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
nieruchomos$é 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, do czasu sptaty zobowigzania badz jego zmiany na zobowigzanie wymagane w okresie do
12 miesiecy, nie ulegajg przeklasyfikowaniu do innych grup aktywoéw.

4.2.3 Zmiana prezentacji kosztéw refakturowanych

W pozycji pozostatych kosztéw operacyjnych Spétka prezentuje miedzy innymi koszty, ktore nastepnie s3
refakturowane. Przychody z tytutu refaktur prezentowane sg w pozostatych przychodach operacyjnych. Ze
wzgledu na charakter kosztéw Grupa zdecydowata prezentacyjnie taczy¢ przychody z odpowiadajgcymi im
kosztami. Zmiana prezentacji spowoduje zwiekszenie transparentnosci prezentowanych danych.

Zmiana miafa nastepujacy wptyw na prezentacje skonsolidowanych sprawozdan finansowych okresow
poréwnywalnych:

od 01.05.2017 do 31.07.2017

przed zmiang po zmianie
Pozostate przychody operacyjne 114 178 65 998
Pozostate koszty operacyjne 267 808 219 627
Suma (153 629) (153 629)

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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4.2.4 Odpisy aktualizujgce naleznosci

W prezentacji podziatu aktywéw finansowych na wartosci brutto i odpisy aktualizujgce na dzien 31.12.2017
roku btednie zostaty podane wartosci odpiséw. Btad polegat na niedopasowaniu odpiséw do odpowiednich
grup naleznosci, zatem nie ma wptywu na zmiane wyniku Grupy i na wartos¢ netto aktywow finansowych.
Ponizej przedstawione zostaje pordwnanie prezentacji :

31.12.2017 31.12.2017

Przed zmiang Po zmianie

Aktywa finansowe :

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 26 652 109 24 135 606
Odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (3409 873) (893 370)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 23 242 236 23 242 236
Kwoty zatrzymane z tytutu uméw o ustuge budowlang 99 939 99 939
Inne naleznosci 29 226 195 29 550 898
Odpisy aktualizujgce warto$é pozostatych naleznosci finansowych (50 601) (375 304)
Pozostate naleznosci finansowe netto 29 275 533 29 275 533
Naleznosci finansowe 52 517 769 52 517 769

Aktywa niefinansowe:

Naleznosci z tytutu podatkéw i innych $wiadczen 1598 516 1598 516
Przedptaty i zaliczki 5777 045 5777 045
Naleznosci niefinansowe 7 375 561 7 375 561
Naleznosci krétkoterminowe razem 59 893 330 59 893 330

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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4.3 Zasady rachunkowosci

Prezentacja sprawozdarn finansowych

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 34 "Srédroczna sprawozdawczosé
finansowa".,Sprawozdanie z zyskdw lub strat i innych catkowitych dochoddw” prezentowane jest w
wariancie poréwnawczym, natomiast ,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych” sporzadzane jest
metodg posrednia.

W przypadku retrospektywnego wprowadzenia zmian zasad rachunkowosci, prezentacji lub korekty
btedow, Spdétka prezentuje sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone dodatkowo na poczatek
okresu poréwnawczego, jezeli powyzisze zmiany sg istotne dla danych prezentowanych na poczatek
okresu poréownywalnego.

Transakcje w walutach obcych

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (PLN), ktéry jest rowniez walutg
funkcjonalng Spétki.

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

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

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

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zaleznych sg przeliczane na walute
polska po kursie zamkniecia obowigzujgcym na dzier bilansowy tj. po Srednim kursie ustalonym dla
danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu
dostosowywanego sktadnika aktywdw, aktywuje sie jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego
sktadnika aktywdéw. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz zyski lub straty z
tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktora koryguje koszty odsetek.

Wartosci niematerialne

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

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 22
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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 liniowag 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 5 lat
Patenty i licencje 2 lata
Oprogramowanie komputerowe 2 lata
Pozostate wartosci niematerialne 5 lat

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie s3 amortyzowane, lecz corocznie sg
poddawane testom na utrate wartosci. Spétka nie posiada wartosci niematerialnych o nieokreslonym
okresie uzytkowania na dzien 30 wrzesnia 2018 roku.

W Grupie nie s3 prowadzone prace rozwojowe ani badawcze.

Zyski lub straty wynikte ze zbycia wartosci niematerialnych sg okreslane jako rdéznica pomiedzy
przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych wartosci niematerialnych i s3 ujmowane w wyniku w
pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych.

Zasady klasyfikacji nieruchomosci:

Ze wzgledu na specyficzng dziatalnos¢ jednostki jaka jest obstuga projektéw inwestycyjnych spétka moze
zakwalifikowac zakupione nieruchomosci (budynki, grunty itp.) do jednej z 3 pozyc;ji:

Rzeczowe Aktywa Trwate,

Nieruchomosci Inwestycyjne,

Zapasy,

Ponizej spotka przedstawia kryteria klasyfikacji do poszczegdlnych grup:
1. Nieruchomosci zajmowane na wtasne potrzeby, badz przeznaczone do dostosowania i pézniejszego

uzytkowania jako nieruchomosci zajmowane przez wifasciciela, 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 spotka do momentu sprzedazy osigga przychody z
czynszéw (np. parki handlowe), poniewaz handel nieruchomosciami jest podstawowg dziatalnoscig
spotki. Dodatkowo w przypadku nieruchomosci, co do ktdrych spotka osigga istotne przychody z najmu -
jesli po uptywie jednego roku od rozpoczecia eksploatacji tej nieruchomosci nie dojdzie do sprzedazy
rzeczonej nieruchomosci, zarzagd podejmuje uchwate stwierdzajgca, czy dalej beda podejmowane kroki
prowadzgce do sprzedazy. W przypadku braku takiej uchwaty — nieruchomos¢ 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¢ zostaje przekwalifikowana do nieruchomosci inwestycyjnych.

3. Nieruchomosci, ktére sg w trakcie budowy lub dostosowywania, a nad ktérymi prace prowadzone
sg na zlecenie oso6b trzecich i nie spetniajg kryteriow umowy o ustuge budowlang sg klasyfikowane jako
zapas.

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

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

W przypadku gdy dla nieruchomosci, ktéra wczesniej zostata zakwalifikowana jako nieruchomosé
inwestycyjna ze wzgledu na brak planow co przysztego uzytkowania, Spotka utworzy plan wykorzystania i
sprzedazy, w momencie zatwierdzenia takiego planu przez Zarzad sg reklasyfikowanie na zapasy.

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

Rzeczowe aktywa trwate

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

Po poczatkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate, za wyjgtkiem gruntéw, wykazywane sg wedtug ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujace z tytutu utraty
wartosci. Rzeczowe aktywa trwate w trakcie wytwarzania nie podlegajg amortyzacji do czasu zakoriczenia
budowy lub montazu i przekazania srodka trwatego do uzywania.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego skfadnika
aktywow, ktéry dla poszczegdlnych grup rzeczowych aktywdw trwatych wynosi:

Grupa Okres
Budynki i budowle 40 lat
Maszyny i urzagdzenia 3-101lat
Srodki transportu 2,5-5 lat
Pozostate srodki trwate 5-10Ilat

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu, w ktérym $rodek trwaty jest dostepny do uzytkowania.
Ekonomiczne okresy uzytecznosci oraz metody amortyzacji s weryfikowane raz w roku, powodujac
ewentualng korekte odpisdw amortyzacyjnych w kolejnych latach.

Srodki trwate sg dzielone na czeéci skladowe bedace pozycjami o istotnej wartoéci, dla ktérych mozna
przyporzgdkowac¢ odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sg rowniez koszty
generalnych przegladdw oraz istotne cze$ci zamienne i wyposazenie, jezeli bedg wykorzystywane przez
okres dtuzszy niz rok. Biezace koszty utrzymania poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do
uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, ujmowane sg w wyniku w momencie ich poniesienia.

Do wyceny gruntow stosowany jest model oparty na koszcie historycznym. Wartosé gruntéw nie podlega
amortyzacji, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania. Wartos¢ godziwa gruntéw 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
aktualizujace z tytutu utraty wartosci.
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Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zosta¢ usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej
po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci
wynikajace z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywéw. Zyski lub straty wynikajace ze sprzedazy,
likwidacji lub zaprzestania uzytkowania srodkéw trwatych sg okreslane jako rdéznica pomiedzy
przychodami ze sprzedazy, a wartoscig netto tych srodkéw trwatych i sg ujmowane w wyniku w
pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych.

Aktywa w leasingu

Umowy leasingu finansowego, na mocy ktérej nastepuje przeniesienie na Grupe zasadniczo catego
ryzyka i pozytkdw wynikajgcych z posiadania przedmiotu leasingu, sg 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 srodka
trwatego stanowigcego przedmiot leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych.

Minimalne opfaty leasingowe rozdziela sie pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania
z tytutu leasingu w sposéb 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 finansowego sa amortyzowane wedtug takich samych
zasad jak stosowane do wtasnych aktywéw Grupy. W sytuacji jednak, gdy brak jest wystarczajgcej
pewnosci, ze Spotka uzyska tytut wtasnosci przed koricem okresu leasingu wowczas dany sktadnik jest
amortyzowany przez krétszy z dwdch okreséw: szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres
leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie
pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do umow leasingu operacyjnego.
Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego ujmowane sg jako koszty w wyniku zastosowania
metody liniowa przez okres trwania leasingu.

Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktdra skutkuje powstaniem sktadnika aktywow
finansowych u jednej ze stron i jednoczes$nie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u
drugiej ze stron.

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

Sktadnik aktywéw finansowych wytgcza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy
wynikajace z zawartej umowy prawa do korzysci ekonomicznych i ryzyka z niej wynikajgce zostaty
zrealizowane, wygasty lub Spétka sie ich zrzekta.

Spotka wytacza 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
wedtug wartosci godziwe] uiszczonej zaptaty w przypadku sktadnika aktywoéw lub otrzymanej kwoty w
przypadku zobowigzania. Koszty transakcji Spétka wiacza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich
aktywow i zobowigzan finansowych, poza kategorig aktywdw i zobowigzan wycenianych w wartosci
godziwej poprzez wynik.

Na dzien bilansowy aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug MSSF 9 opisanego w
nocie 4.2.1
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Zapasy

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

= Towary — sktadniki zapaséw nabyte w celu ich odsprzedazy,

= Produkcja w toku — obejmuje koszty niezakonczonych projektdw deweloperskich, w tym gruntéw.

=  Wyroby gotowe — lokale uzytkowe, mieszkania oraz budowle gotowe do sprzedazy wytworzone we
wthasnym 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.

Koszt wytworzenia wyrobow 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 wykonczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia
sprzedazy do skutku.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty
ptatne na Zzadanie oraz krotkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo
wymienialne na gotowke, dla ktdrych ryzyko zmiany wartosci jest nieznaczne.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (grupy aktywow 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 wyfacznie wéwczas, gdy sktadnik
aktywow (grupa aktywow) jest dostepny w swoim obecnym stanie do natychmiastowej sprzedazy, z
zachowaniem normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkéw 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 dwodch
wartosci: wartosci bilansowej lub wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia. Niektore aktywa
trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, takie jak aktywa finansowe oraz aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, wyceniane sg wedtug tych samych zasad rachunkowosci, jakie byty
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
Spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Akcje Spotki nabyte i zatrzymane przez Spétke pomniejszajg kapitat wtasny. 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 programoéw ptatnosci akcjami oraz

. kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochodéw obejmujgcych:

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
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. przeszacowanie rzeczowych aktywéw trwatych do wartosci godziwe] (patrz podpunkt dotyczacy
rzeczowych aktywoéw trwatych),

. wycene aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy (patrz podpunkt dotyczacy instrumentéw
finansowych),

. wycene instrumentdw 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.

Wszystkie transakcje z wtascicielami Spotki prezentowane sg osobno w ,,Skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym”.

Swiadczenia pracownicze

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

= krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz sktadek na
ubezpieczenia spoteczne,

= rezerwy na niewykorzystane urlopy

* inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze, do ktérych Spétka zalicza nagrody jubileuszowe oraz
odprawy emerytalne.

Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze

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

Rezerwy na niewykorzystane urlopy

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

Rezerwy, zobowiqzania i aktywa warunkowe

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spotce cigzy istniejagcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajgcy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego
obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego
oszacowania kwoty tego zobowigzania. Termin poniesienia oraz kwota wymagajgca uregulowania moze
by¢ niepewna.

Rezerwy tworzy sie m.in. na nastepujace tytuty:

= udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktéw i wykonanych ustug,

= toczace sie postepowania sgdowe oraz sprawy sporne,

= straty z umdéw budowlanych ujmowane zgodnie z MSR 11,

= restrukturyzacja, tylko jezeli na podstawie odrebnych przepiséw Spétka jest zobowigzana do jej
przeprowadzenia lub zawarto w tej sprawie wigzgce umowy.

Nie tworzy sie rezerw na przyszte straty operacyjne.
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Rezerwy ujmuje sie w wartosci szacowanych naktadéw niezbednych do wypetnienia obecnego
obowigzku, na podstawie najbardziej wiarygodnych dowoddéw dostepnych na dzien sporzadzenia
sprawozdania finansowego, w tym dotyczacych ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy
wplyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy
dyskontowe] odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego
ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na
dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszt finansowy.

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

W przypadku gdy wydatkowanie sSrodkéw 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 potgczenia jednostek
gospodarczych zgodnie z MSSF 3.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych ujawnia sie w czesci opisowe]j sprawozdania finansowego w
nocie 5.20

Mozliwe wptywy zawierajgce korzysci ekonomiczne dla Grupy, ktdre nie spetniajg jeszcze kryteriow
ujecia jako aktywa, stanowig aktywa warunkowe, ktérych nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej. Informacje o aktywach warunkowych ujawnia sie w dodatkowych notach objasniajgcych.

Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka wykazuje w aktywach w pozycji ,,Rozliczenia miedzyokresowe” optacone z géry koszty dotyczace
przysztych okresow sprawozdawczych, w tym przede wszystkim czynsze najmu.

W pozycji ,Rozliczen miedzyokresowych” zawartej w pasywach prezentowane sg przychody przysztych
okreséow, w tym réwniez $rodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie srodkéw trwatych, ktore
rozliczane sg zgodnie z MSR 20 ,Dotacje rzadowe”. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéow
wykazywane sg w ramach ,Zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan”.

Dotacje ujmowane sg wytacznie wéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnos¢, ze Spoétka spetni warunki
zwigzane z dang dotacjg oraz ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana.

Dotacja dotyczaca danej pozycji kosztowej jest ujmowana jako przychdd w sposdb wspétmierny do
kosztéw, ktére dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowac.

Dotacja finansujaca sktadnik aktywow jest stopniowo ujmowana w wyniku jako przychdd na przestrzeni
okreséw proporcjonalnie do odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych od tego skfadnika aktywdw.
Spoétka dla celéw prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej nie odejmuje dotacji od wartosci
bilansowej aktywodw, lecz wykazuje dotacje jako przychody przysztych okreséw w pozycji ,,Rozliczenia
miedzyokresowe”.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy ujmowane sg w wartosci godziwej zaptat otrzymanych lub naleznych
i reprezentujg naleznosci za produkty, towary i ustugi dostarczone w ramach normalnej dziatalnosci
gospodarczej, po pomniejszeniu o rabaty, podatek od towardw i ustug oraz inne podatki zwigzane ze
sprzedazg (podatek akcyzowy). Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, ze Spétka uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote
przychodéw mozna wycenié¢ w wiarygodny sposéb.
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Sprzedaz towardow i produktow

Przychody ze sprzedazy towardow i produktdw ujmowane sg, jezeli spetnione zostaty nastepujgce

warunki:

. Spotka przekazata nabywcy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z praw witasnosci do débr.
Warunek uznaje sie za spetniony z chwilg bezspornego przeniesienia prawa wtasnosci do towarow lub
produktow.

. Kwote przychodéw mozna wycenié¢ w wiarygodny sposéb.

. Istnieje prawdopodobienstwo, ze Spotka uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu transakcji.

. Koszty poniesione oraz te, ktdre zostang poniesione w zwigzku z transakcjg, mozna wyceni¢ w

wiarygodny sposoéb.

Swiadczenie ustug (ustugi budowlane)

Ustugi swiadczone przez Spotke obejmujg najem nieruchomosci oraz kontrakty budowlane.

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane s3 metoda liniowg przez okres
wynajmu wynikajacy z zawartych uméw.

Spoétka zawiera umowy o ustuge budowlang w cenach statych, ktére wchodzg w zakres MSR 11.

Jezeli wynik z wykonania kontraktéw budowlanych mozna oszacowaé w wiarygodny sposdb, przychody z
tytutu swiadczenia ustug budowlanych s3 ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania ich realizacji.
Procentowy stan zaawansowania realizacji ustugi ustalany jest jako stosunek kosztéw poniesionych do
dnia bilansowego do ogétu szacowanych kosztéw wykonania danego kontraktu.

Jezeli wyniku swiadczonej ustugi nie mozna wiarygodnie oszacowa¢, wdéwczas przychody uzyskiwane z
tytutu tego kontraktu sg ujmowane tylko do wysokosci poniesionych kosztow, ktére Spédtka spodziewa
sie odzyskac.

Jezeli istnieje prawdopodobienistwo, ze taczne koszty umowy przekrocza taczne przychody z danego
kontraktu, przewidywang strate ujmuje sie bezzwtocznie jako koszt.

Kwoty brutto nalezne od zamawiajacych z tytutu prac wynikajagcych z umdéw prezentowane s3 w
aktywach w pozycji ,Naleznosci z tytutu umoéw o ustuge budowlang”.

Kwoty brutto nalezne zamawiajgcym z tytutu prac wynikajagcych z umdéw 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 metoda
efektywnej stopy procentowej. Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub
udziatowcéw do ich otrzymania.

Koszty operacyjne

Koszty operacyjne s3 ujmowane w wyniku zgodnie z zasadg wspoétmiernosci przychodow i kosztow.
Spétka prezentuje w sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.

Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

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

Biezace obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy
opodatkowania) danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rdézni 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
wytgczeniem pozycji kosztow i przychoddw, ktére nigdy nie bedg podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia
podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 9
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Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowa jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi
w przysztosci na réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywéw i pasywéw a odpowiadajgcymi
im wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich rdznic przejsciowych
podlegajacych opodatkowaniu, natomiast skfadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego jest
rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski
podatkowe o rozpoznane ujemne rdznice przejsciowe. Nie ujmuje sie aktywow ani rezerwy, jesli réznica
przejsciowa wynika z poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdéw lub zobowigzan w transakgcji, ktéra nie jest
potfaczeniem 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,
ktdéra nie podlega amortyzacji na gruncie przepiséw podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére beda obowigzywad
w momencie, gdy pozycja aktywdéw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujac 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
aktywow lub jego czesci nastepuje jego odpis.

Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnosc szacunkow

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spotki kieruje sie osadem przy dokonywaniu
licznych szacunkow i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywow, zobowigzan, przychoddéw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg
roézni¢ sie od szacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére sg
znaczace dla sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponize;j.

Klasyfikacja nieruchomosci

Zgodnie z opisem przedstawionym w nocie 4.2.2 w punkcie zatytutowanym zasady klasyfikacji
nieruchomosci klasyfikacja ta opiera sie miedzy innymi na planach i zamierzeniach co do danej
nieruchomosci.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spotki dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywéw trwatych,
podlegajacych amortyzacji. Na dzierh 31.12.2017 roku Zarzad ocenit, ze okresy uzytecznosci aktywow
przyjete przez Spotke dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci
ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te
aktywa w przysztosci moga réznic sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie
sie majatku. Warto$¢ bilansowa aktywéw trwatych podlegajacych amortyzacji prezentowana jest w
notach 5.7 - 5.9

Wycena Zapasow

Spotka 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.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 30
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Przychody z umdéw o ustuge budowlang

Na kwote przychoddw oraz naleznosci z umoéw o ustuge budowlang ujetg w sprawozdaniu finansowym
wptywaja szacunki Zarzadu dotyczace stopnia zaawansowania kontraktéw budowlanych oraz marzy, jaka
planuje sie osiggngc¢ na poszczegdlnych kontraktach. Budzetowane koszty pozostajgce do poniesienia w
zwigzku z realizacjg poszczegélnych zadan s3 na biezaco monitorowane przez kadre kierowniczg
nadzorujaca postep prac budowlanych, w efekcie czego budzety poszczegdlnych kontraktow podlegajg
aktualizacji przynajmniej w okresach miesiecznych. Jednakze pozostajgce do poniesienia koszty oraz
rentownos¢ realizowanych prac obarczona jest pewnym stopniem niepewnosci, zwtaszcza w przypadku
zadan budowlanych o duzym stopniu ztozonosci, prowadzonych w okresach kilkuletnich.

Aktywa na podatek odroczony
Prawdopodobienistwo rozliczenia sktadnika aktywoéw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami
podatkowymi opiera sie na budzecie Spétki przez Zarzad Spétki. Jezeli prognozowane wyniki finansowe
wskazujg, ze spoétki Grupy osiggng wystarczajgcy dochdéd do opodatkowania, aktywa na podatek
odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.

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 przeptywdéw dokonywane sg
zatozenia dotyczace prognozowanych wynikow finansowych. Zatozenia te odnosza sie do przysztych
zdarzen i okolicznosci. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg réznié sie od szacowanych, co w kolejnych
okresach sprawozdawczych moze przyczynic sie do znaczacych korekt wartosci aktywow Grupy.

W okresie od 01 stycznia 2018 roku do 30 wrzesnia 2018 roku Grupa nie dokonata odpisu aktualizujgcego
wartos¢ firmy.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 31
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4.4 ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej sporzadzone zostato zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej ("MSSF"), majgcymi zastosowanie do
srodrocznej sprawozdawczosci finansowej, zaakceptowanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (RMSR) i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, a takze
zgodnie z interpretacjami wydanymi przez RMSR zatwierdzonymi przez Unie Europejskg na mocy
Rozporzadzenia w sprawie MSSF( Komisja Europejska 1606/2002), zwanymi dalej "MSSF UE: w ksztatcie
obowigzujgcym na dzien 30 wrzes$nia 2018 roku.

W zakresie nieuregulowanym powyzszymi standardami niniejsze sprawozdanie zostato sporzadzone zgodnie z
wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku (Dz.U z2018r. P0z.395 z pdz.zm.) i wydanymi
na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz zgodnie z wymogami okreslonymi przez rozporzadzenie
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz.U z 2018 r. poz 757)

4.4.1 Zmiany standarddéw lub interpretacji

Od stycznia 2018 roku obowigzujg nastepujace nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje wydane przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowe;.

MSSF 9 Instrumenty Finansowe

Nowy standard zostat opublikowany w dniu 24 lipca 2014 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Celem standardu jest uporzgdkowanie klasyfikacji
aktywow finansowych oraz wprowadzenie jednolitych zasad podejscia do oceny utraty wartosci dotyczacych
wszystkich instrumentéw finansowych. Standard wprowadza réwniez nowy model rachunkowosci
zabezpieczen w celu ujednolicenia zasad ujmowania w sprawozdaniach finansowych informacji o zarzadzaniu
ryzykiem.

Opis standardu wraz z wptywem na skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy zostat przedstawiony w
nocie 4.2.1

MSSF 15 Przychody z umow z klientami

Nowy ujednolicony standard zostat opublikowany w dniu 28 maja 2014 roku i ma zastosowanie do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej i dozwolone jest jego wczesniejsze
zastosowanie. Standard ustanawia jednolite ramy ujmowania przychodéw i zawiera zasady, ktére zastgpig
wiekszos¢ szczegdtowych wytycznych w zakresie ujmowania przychoddéw istniejgcych obecnie w MSSF, w
szczegblnosci, w MSR 18 Przychody, MSR 11 Umowy o ustuge budowlang oraz zwigzanych z nimi
interpretacjach.

Grupa stosuje standard bez przeksztatcania danych poréwnawczych. Po analizie danych za okresy
porownywalne i okres objety potrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa nie
zidentyfikowata koniecznosci dokonania korekt zwigzanych z zastosowaniem tego standardu. Ze wzgledu na
dynamiczng dziatalno$¢ Grupa na biezgco monituje transakcje na ktdre zastosowanie standardu mogtoby miec
wplyw.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 32



" L ——
TOWER INVESTMENTS

Doprecyzowanie zapisow MSSF 15 Przychody z umdw z klientami

Doprecyzowanie zapiséw MSSF 15 zostato opublikowane w dniu 12 kwietnia 2016 roku i ma ono zastosowanie
do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej (zgodnie z datg rozpoczecia
obowigzywania catego standardu). Celem zmian w standardzie byto wyjasnienie watpliwosci pojawiajgcych sie
w trakcie analiz przedwdrozeniowych odnosnie: identyfikacji zobowigzania do spetnienia $wiadczenia
(performance obligation), wytycznych stosowania standardu w kwestii identyfikacji zleceniodawcy/agenta oraz
przychodow z licencji dotyczacych witasnosci intelektualnej, czy wreszcie okresy przejSciowego przy pierwszym
zastosowaniu nowego standardu.

Grupa ocenia, ze zastosowanie zmienionego standardu nie ma istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.

Zmiany w MSSF 2 Klasyfikacja i wycena transakcji ptatnosci na bazie akcji

Zmiany w MSSF 2 zostaty opublikowane w dniu 20 czerwca 2016 roku i majg one zastosowanie do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub péznie;j.

Zmiany dotyczg doprecyzowania kwestii sposobu rozliczania wptywu warunkéw nabycia uprawnien na
ptatnosci na bazie akcji rozliczane w $rodkach pienieznych, klasyfikacji transakcji ptatnosci na bazie akcji z
cechami rozliczenia netto oraz sposobdw rozliczania zmiany warunkdéw ptatnosci na bazie akcji, na skutek
ktdrej transakcje rozlicza sie w instrumentach kapitatowych zamiast w srodkach pienieznych. Zmiany nie maja
istotnego wptywu na stosowane przez Grupe zasady rachunkowosci w odniesieniu do dziatalnosci Grupy lub jej
wynikow finansowych.

Grupa ocenia, ze zastosowanie zmienionego standardu nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 Instrumenty finansowe wraz z MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe

Zmiany dotyczg kwestii zastosowania nowego standardu MSSF 9 Instrumenty finansowe przed wdrozeniem
nowego standardu dotyczacego dziatalnosci ubezpieczeniowej, nad trescig ktérego tocza sie prace. Aby
zapobiec czasowym wahaniom wynikdéw jednostek w zwigzku z wdrozeniem MSSF 9, zmiany do MSSF 4
wprowadzajg dwa dopuszczalne podejscia: podejscie naktadkowe oraz podejscie odroczone. Opublikowane
zmiany do MSSF 4 uzupetniajg opcje istniejgce juz w standardach, ktére mogg by¢ stosowane w celu ujecia
kwestii zmiennosci. Zmiany nie majg wptywu na stosowane przez Grupe zasady rachunkowosci w odniesieniu
do dziatalnosci Grupy lub jej wynikéw finansowych.

KIMSF 22 Transakcje w walutach obcych i ptatnosci zaliczek

Interpretacja okresla jaki kurs przeliczenia powinien by¢ stosowany do transakcji w walutach obcych, ktdre
wigzg sie z otrzymaniem badz wydatkowaniem zaliczkowej zaptaty ksiegowanej przed ujeciem odpowiedniego
sktadnika aktywdw, kosztu lub przychodu wynikajacego z tej transakgcji.

Interpretacja nie ma zastosowania, jezeli poczatkowe ujecie odpowiedniego sktadnika aktywow, kosztu lub
przychodu nastepuje wedtug wartosci godziwej. Nalezy przy tym pamietaé, ze zgodnie z MSR 21 zaliczka jest
pozycjg niepieniezng i nie jest wyceniana na dzien bilansowy.

Zgodnie z interpretacjg w celu ustalenia kursu wymiany datg transakgcji jest data poczatkowego ujecia zaliczki
jako sktadnika aktywoéw lub zobowigzania. Jezeli istnieje wiele ptatnosci lub wptywoéw zaliczkowych, ustala sie

date transakcji w odniesieniu do kazdej ptatnosci lub wptywu.
Ze wzgledu na znikomg ilo$¢ transakcji wyrazanych w walutach obcych, interpretacja nie ma wptywu na

dziatalnos$¢ i wyniki Spoétki.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
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Zmiany do MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne: reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiana w MSR 40 zostata opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdznie;j.

Opis standardu i jego wptyw na zmiane polityki rachunkowosci Grupy Kapitatowej zaprezentowane zostaty w
nocie 4.2.2.

Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach bedgce czescig
Zmian wynikajgcych z przeglgdu MSSF 2014-2016

Zmiany do MSR 28 zostaty opublikowane w dniu 8 grudnia 2016 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdznie;j.

Doprecyzowano, ze w sytuacjach, gdy MSR 28 dopuszcza wycene inwestycji albo metodg praw wtasnosci albo
w wartos$ci godziwej (przez organizacje zarzgdzajgce kapitatem wysokiego ryzyka, fundusze wzajemne itd. lub
udziaty w jednostkach inwestycyjnych) wyboru tego mozna dokonaé odrebnie dla kazdej z takich inwestycji.
Zmiana nie bedzie miata wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy, gdyz nie ma ona mozliwosci wyboru
metody wyceny inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach do wartosci
godziwe;j.

Poprawki do MSSF (2014-2016) zmiany w ramach procedury wprowadzania corocznych poprawek do MSSF

Poprawki dotyczg MSSF 1 Zastosowanie MSSF po raz pierwszy w zakresie eliminacji krétkoterminowych
zwolnien przewidzianych w § E3—E7 MSSF 1, poniewaz dotyczyty one minionych okreséw sprawozdawczych i
spetnity juz swoje zadanie. Poprawki dotyczg takze MSR 28 Jednostki stowarzyszone i wspdlne przedsiewziecia
precyzujac, ze decyzja dotyczaca wyceny inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach w wartosci godziwej przez wynik finansowy (a nie metodg praw wtasnosci), ktérg moga
podjac organizacje zarzadzajgce kapitatem wysokiego ryzyka lub inne podobne jednostki, podejmowana jest
indywidualnie dla kazdej inwestycji w chwili jej poczatkowego ujecia. Zmiany nie majg istotnego wptywu na
stosowane przez Grupe zasady rachunkowosci w odniesieniu do dziatalnosci Grupy lub jej wynikéw
finansowych.

4.4.2 Pozostate standardy i interpretacje

Standardy i interpretacje obowigzujgce w wersji opublikowanej przez IASB, lecz nie zatwierdzone przez Unie
Europejskg oraz standardy i interpretacje, ktére majg zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2019 roku lub pdzniej, opisane zostaty w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
rok 2017 w nocie 3.5.2 punkt b).

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 4
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4.5 SREDNIE KURSY WYMIANY ZtOTEGO W STOSUNKU DO EURO

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

Rodzaj kursu

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do od 01.11.2016 do od 01.05.2017 do

30.09.2018

30.09.2018

30.09.2017

31.07.2017

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu 4,2714 4,2714 4,3091 4,2545

Kurs sre(:!nl, f)b’hCZO-hyjakO §rgdn|a arytmetyczna k.ursow obowigzujacych 42535 42815 4,2884 42182
|na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie

Najwyzszy kurs w okresie 4,3978 4,3978 4,5035 4,2650

Najnizszy kurs w okresie 4,1423 4,2554 4,1737 4,1737

4.5.1 Podstawowe pozycje Skroconego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, skonsolidowanego
sprawozdania z wyniku, skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw 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:

e poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw sprawozdania z sytuacji finansowej przeliczono wedtug kursow
obowigzujgcych na ostatni dzier okresu sprawozdawczego, w przypadku danych na moment przejscia na MSSF
zastosowano kurs obowigzujacy na ten dzien.

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

do przeliczenia stanu sSrodkéw pienieznych wykazywanych w sprawozdaniu z przeptywdéw pienieznych na
poczatek oraz na koniec okresu przyjeto kurs ustalony przez NBP, obowigzujgcy na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego.

e poszczegdlne pozycje aktywow i pasywdw sprawozdania z sytuacji finansowej przeliczcono wedtug kursow
obowigzujacych na ostatni dzien okresu sprawozdawczego, w przypadku danych na moment przejscia na MSSF
zastosowano kurs obowigzujacy na ten dzien.

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

e do przeliczenia stanu $rodkéw pienieznych wykazywanych w sprawozdaniu z przeptywdéw pienieznych na
poczgtek oraz na koniec okresu przyjeto kurs ustalony przez NBP, obowigzujgcy na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 5
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od 01.07.2018

od 01.11.2016 od 01.05.2017

do 30.09.2018 do 30.09.2018 do 30.09.2017 do 31.07.2017

od 01.01.2018
do 30.09.2018

od 01.07.2018

od 01.11.2016 od 01.05.2017

do 30.09.2018 do 30.09.2017 do 31.07.2017

PLN EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 37 257 390 6163 048 7476 515 1549 471 8 759 231 1 439 460 1743 428 367 330
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 9650 151 1617 363 184734 (1364 967) 2268 755 377 756 43078 (323 590)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 7936 489 806 822 11 435 684 11434 214 1865 873 188 444 2 666 655 2710 686
Zysk (strata) netto 6084 148 621416 9 508 654 9507 401 1430 386 145 140 2217 296 2253 900
Zysk na akcje (PLN) 3,95 0,40 8,96 8,96 0,93 0,09 2,09 2,12
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 3,95 0,40 8,96 8,96 0,93 0,09 2,09 2,12
$redni kurs PLN / EUR w okresie X X X X 4,2535 4,2815 4,2884 4,2182
Sprawozdanie z przeplywow pienieznych
Srodki pienigzne netto  dziatalnosci 30 731 700 6403410 (26236435 (7 449 295) 7225038 1495600 (5884814) (1765 989)
operacyjnej
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci (2 263 584) (1186 898) (5 784 588) (86 990) (532 170) @r7215|  (1582079) (20 623)
inwestycyjnej
fsir:‘;:';'()f,’z;"ez”e netto  dziatalnosci (9 625 787) (1 007 806) 30 937 469 4484117 (2 263 027) (235 386) 7214222 1063 040
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich 18 842 330 4208706|  (1083554)| (3052 168) 4429 841 982 998 (252 671) (723 571)
ekwiwalentow
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X X 4,2535 4,2815 4,2884 4,2182
30.09.2018 30.06.2018 31.12.2017 30.09.2017 30.09.2018 30.06.2018 31122017  30.09.2017
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 105234 177] 106154 072] 126 688 561 86 657 168 24 636 929 24338333|  30374394] 20110271
Zobowigzania diugoterminowe 31007 228 35506 047| 41331336 39780 130 7 250 266 8 140 601 9909 453 9231656
Zobowigzania krétkoterminowe 10 194 098 7165592 27 336 201 13 379 579 2386 594 1642 882 6 554 029 3104 959
Kapitat wiasny 64 032 850 63 482 433 58 021 024 33 497 459 14 991 068 14554850] 13910912 7773655
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X X X 42714 4,3616 4,1709 4,3091

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane podane sa w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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5 INFORMACJA DODATKOWA

5.1 SEZONOWOSC DZIAtALNOSCI

Podstawowa dziatalnos$¢ Spotki opiera sie na kupnie i sprzedazy nieruchomosci, realizacji projektéw budowlanych
zwigzanych z wznoszeniem budynkéw i prace zwigzane z obstugg rynku nieruchomosci.

Wymienione powyzej prace cechuja sie niedopasowaniem w czasie ponoszonych kosztéw i przychodéw oraz
nieregularnoscia przychodow.

Zakup nieruchomosci i realizacja projektu budowlanego moze trwa¢ ponad 12 miesiecy, przychdéd za$s
realizowany jest w momencie zakonczenia prac i sprzedazy gotowego produktu. Ze wzgledu na specyfike branzy
nie mozna okresli¢ cyklicznosci ani sezonowosci dziatalnosci.

5.2 SEGMENTY OPERACYJNE

Grupa nie wyodrebnia segmentéw operacyjnych, bowiem Zarzad nie widzi uzasadnienia do wydzielania
oddzielnych segmentdw na przyktad, takich jak parki handlowe, projekty deweloperskie czy ustugi
deweloperskie. Wszystkie wyzej wymienione dziatania prowadzone sg w analogiczny sposéb, przez te same
osoby i przy wykorzystaniu tych samych zasobdw Grupy. Dodatkowo Zarzad uwaza, iz nie ma mozliwosci jasnego
okreslenia kryteriow pozwalajacych na podziat projektéw np. na parki handlowe i innego rodzaju projekty
deweloperskie, zwtaszcza 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 nie prognozuje ani nie analizuje wynikdw 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 Spétki zespotéw zajmujgcych
sie jednego rodzaju projektami (np. Zespo6t Parkdw Handlowych, Zesp6t Projektow Deweloperskich), natomiast w
zaleznosci od kompetencji, ktére sg potrzebne do realizacji wszystkich rodzajéw realizowanych projektéw — np.
Dziat Ekspansji (zabezpieczajacy nieruchomosci zaréwno pod parki handlowe, jak i inne projekty deweloperskie),
Dziat Inwestycji (realizujgcy, 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 chce zawrze¢ umowe najmu czy tez umowe sprzedazy, koncowym
klientem moze byc¢ albo inwestor finansowy (kupujgcy dang nieruchomos¢ z dtugoterminowg umowa najmu)
badzZ inwestor branzowy (tj. sie¢ handlowa). Sposdb klasyfikacji takich projektéw (mimo ze zakres prac i grono
0s6b realizujgcych dany projekt bytyby tozsame) bedzie ulegat zmianie na skutek zmian decyzji sieci handlowej,
ktorej preferencje w zakresie najmu badz kupna danej nieruchomosci mogg i ulegajg zmianie — co przy
wydzielaniu segmentow powodowatoby przeklasyfikowania takich nieruchomosci miedzy segmentami.

5.3 PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK NA AKCJE

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spétki Dominujacej podzielony
przez Srednig wazong liczbe akcji zwyktych wystepujacych w danym okresie.

W okresie objetym sprawozdaniem i okresach poréwnawczych jest brak czynnikéw rozwadniajgcych zysk na
akcje.

Kalkulacje podstawowego oraz rozwodnionego zysku (straty) na akcje wraz z uzgodnieniem $redniej wazonej
rozwodnionej liczby akcji przedstawiono ponize;j.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 7
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od 01.01.2018

do 30.09.2018

od 01.07.2018
do 30.09.2018

od 01.11.2016 do
30.09.2017

od 01.05.2017 do
31.07.2017

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

Srednia wazona liczba akgji zwyktych 1539 234 1558 071 1060 750 1060 750

Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje 0 0 0 0
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyklych 1539 234 1558 071 1 060 750 1060 750
Dziatalnos¢é kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 6 084 148 621 416 9 508 654 9507 401

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 3,95 0,40 8,96 8,96

Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 3,95 0,40 8,96 8,96

Dziatalno$¢ zaniechana nie wystepuje

nie wystepuje

nie wystepuje

nie wystepuje

Dziatalnos$¢ kontynuowana i zaniechana

Zysk (strata) netto 6 084 148
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 3,95
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 3,95

621416
0,40
0,40

9 508 654
8,96
8,96

9 507 401
8,96
8,96

5.4

NOTA OBJASNIAJACA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPtYWOW PIENIEZNYCH

Ponizej uzgodnienie zmian pozycji bilansowych z zmianami wykazywanymi w sprawozdaniu z przeptywow

pienieznych.

od 01.01.2018

od 01.11.2016 do

do 30.09.2018 30.09.2017
Zmiana stanéw zapaséw wynikajaca ze sprawozdania z sytuacji finansowej 7181 198 (29 293 345)
Zapasy przeniesione do kategorii nieruchomosci inwestycyjnych (1713 569) 0
Zmiana stanéw zapas6w wykazana w sprawozdaniu z przeptywéw pienigznych 5467 630 (29 293 345)
Zmiana stanu naleznosci wynikajaca ze sprawozdania z sytuacji finansowej 42 463 213 (5 201 487)
Sprzedaz aktywow finansowych 0 3 000 000
Zmiana stanu naleznosci wykazana w sprawozdaniu z przeptywéw pienigznych 42 463 213 (2 201 487)
Zmiana stanu zobowigzan wynikajaca ze sprawozdania z sytuacji finansowej (21 233 475) 6 241 317
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 806 26 136
Niezaptacone zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 63 356 6 690
Zobowigzania z tytutu nierozliczonych instrumentéw dtuznych (152 225) (32 497)
Zmiana stanu zobowigzan wykazana w sprawozdaniu z przeplywo6w pienieznych (21 145 412) 6 240 988

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 8
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5.5 PRZYCHODY | KOSZTY

5.5.1 PRZYCHODY W PODZIALE NA ZRODtA

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do od 01.11.2016 do od 01.05.2017 do

30.09.2018

30.09.2018

30.09.2017

31.07.2017

Przychody z tytutu najmu 1484 349 323 007 1625 685 190 958
Przychody z tytutu uméw o ustuge budowlang 220 041 220 041 2 141 200 0
Przychody ze sprzedazy innych ustug 133 000 0 3709 629 1358 513
Przychody ze sprzedazy produktow 35420 000 5620 000 0 0
Przychody Razem 37 257 390 6 163 048 7 476 515 1549 471

POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate przychody operacyjne

Wartos¢ pozostatych przychodow operacyjnych stanowig przychody z refaktur kosztéw lat poprzednich i

wartos¢ aktualizacji

aktywéw niefinansowych. Spétka Dominujgca dokonata wyceny nieruchomosci

inwestycyjnej potozonej w Tychach. W wyniku aktualizacji Spétka Dominujgca ujeta zysk z wyceny w kwocie

5.377.471,48 ztotych.

Pozostate koszty operacyjne

Wartos¢ pozostatych kosztéw operacyjnych stanowiag koszty wynikajgce z ostatecznych rozliczert inwestycji
budowlanych i koszty, ktdre zostang refakturowane w nastepnych okresach.

KOSZTY | PRZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do od 01.11.2016 do od 01.05.2017 do

30.09.2018 30.09.2018 30.09.2017 31.07.2017
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 1649 368 7 927 836
Pozyczki i naleznosci 545 195 196 378 325741 6012
Przychody dotyczace instrumentéw finansowych
niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy - razem 546 844 196 747 333 668 6 848
Sprzedaz aktywow finansowych 0 0 4027 742 3998 500
Aktualizacja wartosci inwestyciji 90 900 (42 300) 0 0
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik - razem 90 900 (42 300) 4027 742 3998 500
Ro6znice kursowe - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15 0 39282 0
Zyski z tytutu réznic kursowych 15 0 3282 0
Zysk z tytutu przeszacowania udziatéw do wartosci
godziwej 0 0 0 0
Przychody finansowe razem 637 759 154 447 4 364 692 4 005 349

podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej)

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dagg
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Koszty finansowe

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do
30.09.2018

od 01.11.2016 do od 01.05.2017 do
30.09.2017 31.07.2017

30.09.2018

Koszty z tytutu leasingu finansowego 39 155 12 246 6 588 6 588
Odsetki i koszty kredytéw bankowych 202 932 56 416 226 806 69 063
Koszty zwigzane z emisjg akcji i innych papierow
dtuznych 2042 360 685 498 1790 853 393 033
Odsetki od pozyczek i zobowigzan 142 652 53312 164 642 (9 561)
Koszty dotyczace instrumentéw finansowych
niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy 2 427 099 807 472 2188 890 459 122
Wycena spoéfek notowanych 0 0 233 839 72900
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw
finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik 0 0 233 839 72900
Straty z tytutu réznic kursowych 15355 4531 15835 3978
Koszty finansowe razem 2 442 453 812 003 2438 563 536 000

5.6 AKTYWA | REZERWY Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Aktywa oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wptywajg w nastepujgcy sposéb na
sprawozdanie finansowe:

30.09.2018 31.12.2017 30.09.2017
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (2671 969) (133 676) (133 676)
Zmiana stanu w okresie wptywajgca na wynik (1534 206) (2 538 294) (1906 474)
Zmiana struktury Grupy Kapitatowe;j (70 367) 0 123 430
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: (4 276 542) (2671 970) (1916 720)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 252 471 405 826 118 617
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4529 014 3077795 2035 337

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozyc;ji:

AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Saldo na poczatek = Zmiana stanu:

Tytuly réznic przejsciowych

Stan na 30.09.2018

okresu

wynik

Saldo na koniec
okresu

Aktywa:
Zapasy - wyceny nieruchomosci 39 310 0 39310
Zapasy - zyski zatrzymane 24 143 0 24 143
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 75 383 3525 78 908
Wycena notowanych akcji do warto$ci godziwej 43 489 (43 489) 0
Inne aktywa 952 (952) 0

Pasywa: 0
Odsetki od pozyczek i obligacji 113 846 (14 456) 99 390
Pozostate rezerwy 108 704 (97 983) 10 721
Razem 405 826 (153 355) 252 471

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 0
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REZERWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Saldo na poczatek Zmiana stanu: Saldo na koniec
okresu wynik okresu

Tytuly réznic przejsciowych

Stan na 30.09.2018
Aktywa:
Aktywa trwate w leasingu 32711 (13 845) 18 866
Odsetki od pozyczek i obligacji 430478 426 150 856 628
Naleznosci z tytutu ustug budowlanych 49 060 49 060
Wycena nieruchomosci 792 801 1021720 1814 521
Wycena udziatéw i akcji do wartosci godziwej 1772 668 17 271 1789 939
Inne 78 (78) 0
Razem 3077 796 1451218 4 529 014

5.7 POtACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

W dniu 13 lutego 2018 roku spotka podporzagdkowana Tower Investments sp. z 0.0. nabyta 50% udziatow
spotki Gatid Investments sp. z 0.0. w cenie réwnej wartosci nominalnej udziatéw tj. za tgczng kwote 2.500
PLN. W wyniku tej transakcji spotka Tower Investments sp. z 0.0. stata sie posiadaczem 100% udziatéw w
Gatid Investments sp. z 0.0.

Zakup udziatow spowodowat objecie kontroli nad spotkg Gatid Investments sp. z 0.0. Na dzien objecia
kontroli zostaty wycenione wszystkie aktywa i zobowigzania spétki przejmowanej. Na podstawie wykonanych
analiz nie byto koniecznosci tworzenia odpisu aktualizujgcego wartos¢ naleznosci i aktywow trwatych oraz
potwierdzono kompletnos¢ zobowigzan przedstawionych w sprawozdaniu finansowym spétki przejmowane;.
Na podstawie przedwstepnej umowy zakupu inwestycji zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Konstruktorskiej
wyceniono warto$¢ dotychczas poniesionych naktadéw prezentowanych jako zapasy. Nadwyzka wartosci
godziwej zapasow netto (pomniejszonej o podatek odroczony) nad jej wartoscig ksiegowg wyniosta 299
306,08 PLN.

W wyniku transakcji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zrealizowano zysk na okazyjnym nabyciu
w wartosci 354 068,66 PLN.

Od dnia 14 lutego 2018 roku spétka Gatid Investments sp. z o0.0. jest konsolidowana metodg petna.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 1
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5.8 WARTOSC FIRMY

W badanym okresie wartos¢ firmy nie ulegta zmianie.

30.09.2018

30.06.2018

31.12.2017

30.09.2017

Tower Project Sp. z 0.0. 1674919 1674919 1674919 1674 919
Tower Project Sp. z 0.0. S.K.A. 1213 441 1213 441 1213 441 1213 441
Razem wartos¢ firmy 2 888 360 2 888 360 2 888 360 2888 360I
5.9 AKTYWA NIEMATERIALNE
Wyszczegolnienie Inne Znaki Towarowe Razem
Wartos¢ brutto za okres od 01.01.2018 roku do 30.09.2018 roku
Stan na 01.01.2018 4630 25 550 30180
Zwigkszenia 10 568 10 568
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 30.09.2018 15198 25 550 40 748
Umorzenie za okres od 01.01.2018 roku do 30.09.2018 roku
Stan na 01.01.2018 (4 630) (8 050) (12 680)
Zwigkszenia (4 222) (3 750) (7972)
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 30.09.2018 (8 852) (11 800) (20 652)
Wartos¢ netto na 01.01.2018 0 17 500 17 500
Wartos¢ netto na 30.09.2018 6 346 13 750 20 096
Wyszczegélnienie Inne Znaki Towarowe Razem
Wartos¢ brutto za okres od 01.11.2016 roku do 30.09.2017 roku
Stan na 01.11.2016 0 25 550 25550
Zwigkszenia 4630 0 4630
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 30.09.2017 4630 25 550 30 180
Umorzenie za okres od 01.11.2016 roku do 30.09.2017 roku
Stan na 01.11.2016 0 (2217) (2217)
Zwigkszenia (4 630) (4 583) (9213)
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 30.09.2017 (4 630) (6 800) (11 430)
Wartosé netto na 01.11.2016 0 23 333 23 333
Wartos¢ netto na 30.09.2017 0 18 750 18 750

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

ktorego wartosc¢ bilansowa na dziert 30.09.2018 wynosita 13.749,97 PLN .

Grupa nie wykorzystuje w dziatalnosci sktadnikdw wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania

jest nieokreslony.

Na dzien 30.09.2018 roku zadne wartosci niematerialne nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Grupy.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie daza

podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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5.10 RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Wyszczegodlnienie x::z:zx.; Srodki transportu Inne srodki trwate

Wartos¢ brutto za okres od 01.01.2018 roku do 30.09.2018 roku
Stan na 01.01.2018 155 366 1481827 86 230 1723422
Zwigkszenia 55 087 54 831 41999 151916
Zmniejszenia 0 (274 622) 0 (274 622)
Stan na 30.09.2018 210 453 1262 036 128 229 1600 717

Umorzenie za okres od 01.01.2018 roku do 30.09.2018 roku
Stan na 01.01.2018 (62 579) (202 358) (75 349) (340 286)
Zwigkszenia (23 899) (229 706) (4 980) (258 585)
Zmniejszenia 0 142 660 0 142 660
Stan na 30.09.2018 (86 478) (289 405) (80 329) (456 212)
Wartos¢ netto na 01.01.2018 92 787 1279 468) 10 881 1383 136
Wartos¢ netto na 30.09.2018 123 975 972 631 47 899 1144 505

Na dzien 30 wrzesnia 2018 roku zaliczki na srodki trwate w budowie wyniosty 407 926,83 PLN (na
31.12.2017: 0 PLN)

Maszyny i
urzadzenia

Srodki transportu Inne $rodki trwate Razem

Wyszczegodlnienie

Wartos¢ brutto za okres od 01.11.2016 roku do 30.09.2017 roku
Stan na 01.11.2016 57 978 396 607 82 122 536 707
Zwigkszenia 29 456 886 696 4107 920 259
Zmniejszenia 0 (226 626) 0 (226 626)
Stan na 30.09.2017 87 433 1056 676 86 230 1230339
Umorzenie za okres od 01.11.2016 roku do 30.09.2017 roku
Stan na 01.11.2016 (17 081) (104 878) (67 389) (189 349)
Zwigkszenia (31 340) (96 824) (6 355) (134 519)
Zmniejszenia 0 67 988 0 67 988
Stan na 30.09.2017 (48 422) (133 714) (73 744) (255 880)
Wartos¢ netto na 01.11.2017 40 896 291 729 14733 347 358
Wartos¢ netto na 30.09.2017 39012 922 962 12 485 974 459

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 3
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5.11 LEASING FINANSOWY - AKTYWA | ZOBOWIAZANIA

Aktywa w leasingu finansowym

Srodki transportu Razem
Stan na 30.09.2018
Wartos¢ bilansowa brutto 1170 205 1170 205
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (251 491) (251 491)
Wartos$¢ bilansowa netto 918 714 918 714
Srodki transportu Razem
Stan na 31.12.2017
Wartos$¢ bilansowa brutto 1287 280 1287 280
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (109 132) (109 132)
Wartos¢ bilansowa netto 1178 148 1178 148

Srodki transportu Razem

Stan na 30.09.2017

Wartos¢ bilansowa brutto 862 129 862 129
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (56 242) (56 242)
Wartos$¢ bilansowa netto 805 887 805 887

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Optaty z tytutlu umoéw leasingu finansowego ptatne w okresie:

od 1 do 5 lat razem

do 1 roku powyzej 5 lat

Stan na 30.09.2018

Przyszte minimalne opfaty leasingowe 197 440 686 148 0 883 588
Koszty finansowe (34 306), (29 771) 0 (64 077)
Wartos¢ b-lezqca przysztych minimalnych 163 134 656 377 0 819 511
optat leasingowych

Optaty z tytutlu umoéw leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1 roku od 1do 5 lat powyzej 5 lat razem

Stan na 31.12.2017

Przyszte minimalne opfaty leasingowe 232 842 871 309 0 1104 151
Koszty finansowe (42 761) (55 403) 0 (98 164)
Wartos¢ b.lezqca przysztych minimalnych 190 081 815 906 0 1005 987
optat leasingowych

Optaty z tytulu umoéw leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1 roku od 1 do 5 lat powyzej 5 lat razem

Stan na 30.09.2017

Przyszte minimalne opfaty leasingowe 63 023 692 422 0 755 445
Koszty finansowe (35 494) (29 771) 0 (65 265)
Wartos¢ b-lezqca przysztych minimalnych 27 528 662 651 0 690 180
optat leasingowych

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 44
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Umowami leasingu finansowego objete sg samochody. Raty leasingdw oprocentowane sg zmienng stopa
procentowg kalkulowang w oparciu o WIBOR. Umowy leasingu nie nakfadajg na Spdtke dodatkowych
wymogoéw. Zobowigzania z tytutu leasingu zabezpieczone zostaty wekslami.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym nie ujeto zadnych kosztéw z tytutu
warunkowych optat leasingowych oraz nie wystepujg optaty subleasingowe, poniewaz aktywa
uzytkowane sg wytgcznie przez Spétke.

5.12 ZAPASY
ZAPASY
30.09.2018 30.06.2018 31.12.2017 30.09.2017
Pétprodukty i produkcja w toku 14 530 370 14 373734 16 355 090 24 854 847
Produkty gotowe 2607 095 2518 695 7 873 574 15 600 805
Towary 650 000 680 000 740 000 680 000
Warto$¢ bilansowa zapaséw razem 17 787 465 17 572 429 24 968 664 41 135 653

Zmiana stanu zapasow zwigzana jest z transakcjami:

a) zmniejszenie z tytutu reklasyfikacji zapasow w Tychach na kwote 1.912,0 tys. PLN,

b) zmniejszenie z tytutu sprzedazy inwestycji w Warszawie przy ul. Modlinskiej na kwote 10.500,4 tys. PLN,
¢) zmniejszenie z tytutu sprzedazy inwestycji w Warszawie przy ul. Swarozyca na kwote 3.505,7 tys. PLN,

d) zwiekszenia z tytutu zakupu nowych inwestycji na kwote 8.736,9 tys. PLN w tym inwestycji
wymienionych powyzej.

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 30 wrzesnia 2018 roku nie zostaty dokonane odpisy aktualizujgce
wartos¢ zapasow. Stan odpiséw aktualizujacych na dzien 30 wrzesnia 2018 roku wynosi O PLN (na
31.12.2017: 0 PLN).

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 45
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5.13 INFORMACJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

Po analizie poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych stwierdzono, ze wartos¢ bilansowa instrumentow
finansowych nie odbiega istotnie od ich wartosci ksiegowej na 30 wrzesnia 2018 roku, 31 grudnia 2017 roku,
jak i 30 wrzesnia 2017 roku.

Aktywa finansowe - klasyfikacja i wycena

30.09.2018 30.06.2018 31.12.2017 30.09.2017

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Pozostate naleznos$ci diugoterminowe 1247 128 2375819 2 451403 0
Udzielone pozyczki 10 602 690 9 959 344 8875210 8799 198
Nalezno$ci handlowe 5511807 11286 185 23 342 175 6 589 535
Inne naleznosci krotkoterminowe 7272182 7 140 372 29 175 594 6 250 359
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 313 356 20 104 650 5471385 2777 290

Aktywa finansowe wycenianie w warto$ci godziwej

Udzialy i akcje | 493 324 535 624 402 424 397 474

Zobowigzania finansowe - klasyfikacja i wycena

30.09.2018 30.09.2018 31.12.2017 30.09.2017

Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

dtuznych papieréw 25088 204 25231298 25123 119 24 802 371
Leasing finansowy 86 818 912 625 1005 987 690 180
Zobowigzania handlowe 1465 481 3274 599 8825 184 3922988
Kredyty i pozyczki 7 185412 7 210 655 14 273 101 14 357 119
Pozostate zobowigzania 1789 004 863 965 1457 114 581 596

5.14 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 30 wrzesnia 2018 roku nie dokonano odpiséw aktualizujgcych wartos¢
udziatow.

5.15 KAPITAt WtASNY

5.15.1 Kapitat podstawowy i akcje wiasne

Na dzien 30 wrzesnia 2018 roku kapitat podstawowy Spétki Dominujacej 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 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 spotki Tower Investments S.A, w dniu 23
lipca 2018 roku Zarzad Spétki podjat uchwate o przyjeciu Regulaminu Skupu Akcji Wtasnych.

W dniach od 23 lipca 2018 roku do 27 lipca 2018 roku Tower Investments S.A., w ramach programu skupu
akcji wtasnych, dokonat nabycia 2.566 akcji za tgczng kwote 70.999,60 PLN.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 6
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Strukture wtasnosci na dzien 30 wrzesnia 2018 roku przedstawia ponizsza tabela:

Liczba akgc;ji Liczba gtoséw nomvi\:iaarlt:aé(;kcji Udziat w kapitale
Stan na 30.09.2018
Floryda 1 Sp. z 0.0. S.KA. 689 171 689 171 689 171 44,16%
Fundusze Zarzadzane przez Vasto Investment s.a.r.l. 83 321 83 321 83 321 5,34%
Pozostali akcjonariusze 785 692 785 692 785 692 50,34%
Akcje wiasne 2 566 2 566 2 566 0,16%
Razem 1560 750 1 560 750 1 560 750 100,00%
Stan na 31.12.2017
Floryda 1 Sp. z 0.0. S.KA. 689 171 689 171 689 171 64,97%
Fundusze Zarzadzane przez Trigon TFI S.A. 87 000 87 000 87 000 8,20%
Fundusze zarzadzane przez Altus TFI S.A. 58 279 58 279 58 279 5,49%
Pozostali akcjonariusze 226 300 226 300 226 300 21,33%
Razem 1 060 750 1 060 750 1 060 750 100,00%
Stan na 30.09.2017
Floryda 1 Sp. zo.0. S.KA. 689 171 689 171 689 171 64,97%
Fundusze Zarzadzane przez Trigon TFI S.A. 87 000 87 000 87 000 8,20%
Fundusze zarzadzane przez Altus TFI S.A. 58 279 58 279 58 279 5,49%
Pozostali akcjonariusze 226 300 226 300 226 300 21,33%
Razem 1060 750 1 060 750 1 060 750 100,00%

Dnia 12 pazdziernika 2017 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Tower Investments S.A. podjeto uchwate w
sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki o kwote nie wyzszg niz 500.000,00 PLN poprzez emisje w
trybie oferty publicznej nowych akcji zwyktych na okaziciela serii C z wytgczeniem w catosci prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy, zmiany art. 5 ust. 2 Statutu Spotki w zwigzku z podwyzszeniem kapitatu
zaktadowego, dematerializacji akcji serii C i praw do akcji serii C oraz ubiegania sie o dopuszczenie tych akgcji i
praw do akcji do obrotu na rynku regulowanym na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Dnia 27 listopada 2017 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita decyzjg Prospekt Emisyjny Tower
Investments S.A. Dnia 7 grudnia 2017 roku zarzad spotki Tower Investments S.A. podjat uchwate w sprawie
ustalenia ceny emisyjnej akcji serii C i wyznaczyt jg na poziomie 45,00 PLN za kazdg akcje. Ofertg publiczng
objetych zostato 500.000 akcji zwyktych w tym w transzy detalicznej 100.000 akcji a w ramach transzy
inwestoréw instytucjonalnych 400.000 akcji.

Dnia 15 grudnia 2017 Zarzad Spoétki podjat uchwate w sprawie przydziatu akgcji serii C i informuje, iz publiczna
emisja akcji serii C doszta do skutku. tacznie zostato objetych i optaconych 500.000 sztuk akcji o wartosci
nominalnej 1,00 PLN kazda a cena emisyjna jednej akcji wyniosta 45,00 PLN. Srednia stopa redukcji zapiséw
w transzy detalicznej wyniosta 44,064%.

Dnia 19 grudnia 2017 roku do Krajowego Rejestru Sadowego (,,KRS”) zostat ztozony wniosek o podwyzszenie
kapitatu zaktadowego z 1.060.750 PLN do kwoty 1.560.750 PLN w drodze emisji 500.000 akcji serii C o
wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda. Rejestracja nastgpita dnia 12 stycznia 2018 roku.

Wysokos¢ podniesionego kapitatu zaktadowego wraz z nadwyzkg powyzej ceny nominalnej, pomniejszona o
koszty bezposrednie emisji akcji wyniosta 21.032.925,06 PLN.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 7
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5.15.2 Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalne;j

W okresie 9 miesiecy konczacych sie 30 wrzesnia 2018 roku wartos¢ kapitatu ze sprzedazy akcji powyzej ich
wartosci nominalnej wzrosta 0 20.532.925,06 PLN i wynosi 30.071.724,06 PLN (na 31.12.2017: 9.538.799,00
PLN). Wzrost nastgpit w wyniku zarejestrowania podwyzszenia kapitatu z publicznej emisji akcji serii C.

5.15.3 Pozostate kapitaty

Uchwatg nr 13 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 21 czerwca 2018 roku, Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Spoétki Dominujgcej postanawito zysk netto wypracowany przez Spétke w okresie od 1
listopada 2016 roku do 31 grudnia 2017 roku, w wysokosci 4.224.108,00 PLN wytgczy¢ od podziatu miedzy
akcjonariuszy, a nastepnie:

- kwote w wysokosci 2.000.000,00 PLN przekaza¢ na kapitat rezerwowy przeznaczony na sfinansowanie
programu nabywania akcji wtasnych Spotki Dominujace;j,

- pozostatg kwote to jest 2.224.108 PLN przekazac¢ na kapitat zapasowy Spétki Dominujacej.

Pozostate zmiany w kapitatach Grupy wynikajg ze zmiany struktury Grupy Kapitatowej. W badanym okresie
dokupiono 50% udziatéw spotki Gatid Investments sp. z 0.0., przez co spodtka jest konsolidowana metodg
petna oraz dokupiono udziaty w spétkach Tower Jasto sp. z 0.0. i Tower Swiebodzice sp. z 0.0.

5.16 PROGRAM PLATNOSCI AKCJAMI

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

5.17 DYWIDENDY

W okresie 9 miesiecy od 1 stycznia 2018 do 30 wrzesnia 2018 roku Spotka Dominujgca nie wyptacita
dywidendy akcjonariuszom.

5.18 EMISJA | WYKUP PAPIEROW DtUZNYCH

W okresie 9 miesiecy od 1 stycznia 2018 do 30 wrzesnia 2018 roku nie wystgpita emisja papieréw dtuznych.
Posiadane przez Spotke Dominujgcg obligacje dzien wykupu majg okresSlony w roku 2019. Do dnia
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania Spétka Dominujgca nie naruszyta warunkow emisji.

5.19 NARUSZENIE POSTANOWIEN | UMOW KREDYTOW | POZYCZEK

W okresie 9 miesiecy od 1 stycznia 2018 do 30 wrzesnia 2018 roku Grupa nie naruszyta postanowien umow
kredytéw i pozyczek. Wszystkie zobowigzania z tytutu umdéw kredytdw i pozyczek sg regulowane terminowo.

5.20 REZERWY | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe przedstawia ponizsza tabela:

Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe

30.09.2018 30.06.2018 31.12.2017 30.09.2017
Inne koszty optacone z gory 7798 51254 52 832 87 636
Rozliczenie kosztéw udzielonych kreduytéw 11 689 0 26 531 176 625
Koszty IPO 0 0 0 387 700
Adaptacja biura 162 153 0 0 0
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 181 639 51254 79 363 651 961
Rozliczenia z tytutu kosztéw emisji akcji serii C 0 0 786 000

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw kontraktéw

budowlanych 400000 0 0 0
Inne rozliczenia miedzyokresowe 203 208 201 212 192 081 57 018
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 603 208 201 212 978 081 57 018

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 48
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5.21 ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zaciagniete przez Grupe zobowigzania z tytutu kredytow, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych oraz z
tytutu leasingu finansowego objete s3 nastepujgcymi zabezpieczeniami sptaty (wedtug stanu na dzien
bilansowy):

o Obligacje serii A

- zastaw rejestrowy na 689.171 akcjach na okaziciela serii A, o wartosci nominalnej 689.171 PLN,
stanowiacych 44,16% kapitatu podstawowego Spotki,

- udzielenie przez pana Bartosza Kazimierczuka na rzecz Administratora Zabezpieczen poreczenia za
zobowigzanie wynikajace z obligacji do kwoty 30.000.000 PLN.

- przeniesienie na rzecz Administratora Zabezpieczen wierzytelnosci wobec Tower Project sp. z 0.0. 0 zwrot
pozyczki. Stan wierzytelnosci na dziert 30 wrze$nia 2018 wynosit 3.150.296,10 PLN

o Obligacje serii B

- hipoteka umowna na nieruchomosci Tychy do sumy 7.500.000 PLN i udzielenie przez pana Bartosza
Kazimierczuka na rzecz Administratora Zabezpieczen poreczenia za zobowigzania wynikajace z obligacji do
kwoty 7.500.000 PLN.

O Leasing finansowy
- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego sg zabezpieczone wekslami.

5.22 TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Transakcje z podmiotami powigzanymi z Grupg Kapitatowg obejmujg kluczowy personel kierowniczy,
jednostki stowarzyszone, jednostki zalezne wytgczone z obowigzku konsolidacji oraz pozostate podmioty
powigzane, do ktdérych Grupa zalicza podmioty kontrolowane przez wtascicieli Spotki Dominujacej. Do
najwazniejszych podmiotéw powigzanych Grupa zalicza:

Industrial sp. z 0.0. - powigzana przez cztonka Rady Nadzorczej

Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. - gtdwny udziatowiec Tower Investments S.A.

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

Tower Mehoffera sp. z 0.0. - spétka we wspotkontroli

Elberta Investments S.A. - spétka powigzana poza kontrolg

Strict Minds sp. z 0.0. - spotka powigzana przez Cztonka Rady Nadzorczej

Investment Consulting Bartosz Kazimierczuk - jednosobowa dziatalno$¢ Prezesa Zarzadu

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

Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkéw rady nadzorczej, cztonkéw komitetu
audytu, cztonkéw zarzagdu Spoétki Dominujacej i spotek zaleznych. Wynagrodzenie kluczowego personelu w
okresie objetym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wyniosto:

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do od 01.11.2016 do od 01.05.2017 do

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego

30.09.2018

30.09.2018

30.09.2017

31.07.2017

Wyptacone wynagrodzenia 147 205 60 238 17 700 6 000
Premie 295 000 0 270 106 150 106
Swiadczenia razem 442 205 60 238 287 806 156 106

Nie dokonywano odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci od podmiotéw powigzanych.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 49
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W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Grupa Kapitatowa udzielita i otrzymata pozyczki od
podmiotéw powigzanych:

Pozyczki udzielone

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do od 01.11.2016 do od 01.05.2017 do
30.09.2018 30.09.2018 30.09.2017 31.07.2017

Saldo pozyczek udzielonych

Pozyczki przyznane i naliczone odsetki w okresie

Zmiana struktury Grupy Kapitatowej (8 263) 0 0 0

Pozyczki otrzymane

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do od 01.11.2016 do od 01.05.2017 do
30.09.2018 30.09.2018 30.09.2017 30.09.2017

Saldo pozyczek otrzymanych
Pozyczki otrzymane i naliczone odsetki w okresie 110 457 37 223 1821 361 1821 361

Na 30 wrzesnia 2018 roku Grupa posiadata naleznosci i zaliczki na poczet inwestycji od spétek powigzanych
na kwote 3.457,7 tys. PLN, zobowigzania w kwocie 726,4 tys. PLN. W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 30
wrzesnia 2018 roku Grupa poniosta koszty z tytutu transakcji z podmiotami powigzanymi o wartosci 337,4
tys. PLN oraz przychody ze Swiadczenia ustug w kwocie 56,8 tys. PLN.

5.23 ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Po 30 wrzesnia 2018 roku miaty miejsce nastepujace istotne zdarzenia dla Grupy Kapitatowe;j:

e Spotka zalezna Tower Investments sp. z 0.0. zawarta jako sprzedajacy przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomosci zlokalizowanej przy Alejach Jerozolimskich w Warszawie oraz zobowigzata sie do zakupu
lokalu handlowego, ktéry zostanie wybudowany na tej nieruchomosci przez Kupujacego, spotke Budimex
Nieruchomosci sp. z 0.0.

e W dniu 19 pazdziernika 2018 roku Zarzad Tower Investments S.A. wystat do obligatariuszy zadania
wczesniejszego wykupu obligacji serii B.

e W dniu 5 listopada 2018 roku dokonany zostat wczesniejszy wykup 5.000 obligacji serii B stanowigcy 100%
obligacji tej serii i w zwigzku z powyzszym Zarzad Spoétki podjat uchwate w sprawie umorzenia obligacji.

e Zarzad Tower Investments S.A. otrzymat od spétki Copernicus Capital Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych S.A, dziatajgcej w imieniu PZW Fundusz Inwestycyjny Zamkniety zawiadomienie o
przekroczeniu przez ten fundusz 5% w ogdlnej liczbie gtoséw w Spotce

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 0
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SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE TOWER INVESTMENTS S.A. WRAZ Z INFORMACJA DODATKOWA

Sprawozdanie z wyniku

od 01.01.2018

od 01.07.2018

1. WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE Z PRZELICZENIEM NA EURO

od 01.11.2016

od 01.05.2017

od 01.01.2018

od 01.07.2018

od 01.11.2016

od 01.05.2017

do 30.09.2018 do 30.09.2018 do 30.09.2017 do 31.07.2017 do 30.09.2018 do 30.09.2018 do 30.09.2017 do 31.07.2017

PLN

EUR

Przychody ze sprzedazy 8671272 2953 476 10 482 148 13 750 2038 620 689 823 2444 303 3206
Zysk (strata) z dziatalnosci 8772625 1740 686 (1338 031) (857 606) 2 062 449 406 560 (312 012) (199 983)
operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 8952 859 1800 115 1976 276 3275 208 2104 822 420 440 460 842 763 737
Zysk (strata) netto 7329 286 1497 171 1841518 3275 208 1723119 349 684 429 418 763 737
Zysk na akcje (PLN) 4,76 0,96 1,74 3,09 112 0,22 0,40 0,72
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 4,76 0,96 1,74 3,09 1,12 0,22 0,40 0,72
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X X 4,2535 4,2815 4,2884 4,2182

Sprawozdanie z przepfywow pienieznych
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci 30 937 048 4223 634 (6 629 251) (3 269 990) 7273316 986 485 (1 545 856) (775 210)
operacyjnej
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci (23474314)|  (1168422)] (17 810 264) (1863062)]  (5518823) @72900)) (4153 126) (441 672)
inwestycyjnej
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci (2 224 343) (907 451) 24 645 676 4518416 (522 944) (211 947) 5747 056 1071172
finansowej
Zmiana netto stanu srodkéw 5238 391 2147 760 206 161 (614 636) 1231 548 501637 48 074 (145 710)
pienigznych i ich ekwiwalentow
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X X 4,2535 4,2815 4,2884 4,2182

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

30.09.2018

31.12.2017

30.09.2017

30.09.2018

31.12.2017

30.09.2017

Aktywa 95 651 575 90 120 718 58 313 041 X 22 393 495 21607 020 13532 534 X
Zobowigzania dtugoterminowe 22 501 515 25 828 959 25 497 891 X 5267 949 6 192 658 5917 220 X
Zobowigzania krotkoterminowe 22007 210 20 407 196 12 346 102 X 5152 224 4 892 756 2865 123 X
Kapitat wtasny 51 142 849 43 884 563 20 469 048 X 11973 322 10 521 605 4750 191 X
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X X X 4,2714 4,1709 4,3091 X

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane podane sa w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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2. INFORMACIE O SPOLCE

Spotka Tower Investments S.A. zostata utworzona Aktem Notarialnym REP. A Nr 5396/2013 w dniu 2 pazdziernika
2013 roku pod nazwg SPV 223 J14 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowo-akcyjna. Dnia
14 grudnia 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki podjeto uchwate o przeksztatceniu
w spotke Tower Investments S.A. Zmiana formy prawnej zostata zarejestrowana w KRS w dniu 18 lutego 2016

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, Xlll 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 jednoczesnie
podstawowym miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe Kapitatowa.

2.1 CHARAKTER DZIAtALNOSCI SPOLKI

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spétki Tower Investments S.A. jest Swiadczenie ustug deweloperskich dla
polskich i zagranicznych podmiotdéw z roznych branz, ze szczegélnym uwzglednieniem sieci handlowo-ustugowych.
Spoétka specjalizuje 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 inwestorow. Doswiadczenie w nadzorowaniu proceséw
administracyjnych pozwala na optymalny przebieg etapu planowania i pozyskania pozwolen na budowe.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 2
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. SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALtKOWITYCH DOCHODOW

od 01.01.2018 do

od 01.07.2018 do

od 01.11.2016 do

od 01.05.2017 do

30.09.2018 30.09.2018 30.09.2017 31.07.2017

Dziatalnos¢é kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 8 671272 5627 451 10 482 148 13 750
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 8671272 5627 451 10 482 148 13 750
Koszty operacyjne 5605 123 4236 199 11 858 766 891 025
Ustugi obce 1312002 824 694 2 206 854 469 344
Wynagrodzenia i pozostate $wiadczenia 856 945 345 364 648 117 219 000
Zuzycie materiatow i energii 2976 372 2 894 443 8475816 64 965
Amortyzacja 216 557 71936 58 272 24 276
Podatki i optaty 71955 57 221 315335 80 261
Pozostate 171 292 42 541 154 371 33178
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 3066 149 1391 252 (1376 617) (877 275)
Pozostate przychody operacyjne 5829 222 372 686 41 425 22 481
Pozostate koszty operacyjne 122 746 23 252 2 840 2812
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 8772625 1740 686 (1338 031) (857 606)
Przychody finansowe 2 386 954 801 318 5501 908 4643 484
Koszty finansowe 2206 720 741 889 2187 600 510 670
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 8 952 859 1800 115 1976 276 3 275 208
Podatek dochodowy 1623573 302 944 134 758 0
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 7 329 286 1497 171 1841518 3 275 208
Dziatalno$¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnos$ci zaniechanej 0 0 0 0
Zysk (strata) netto 7 329 286 1497 171 1841518 3275 208

. ZYSK NETTO NA 1 AKCIE

od 01.01.2018

od 01.07.2018

od 01.11.2016 do

od 01.05.2017 do

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

do 30.09.2018

do 30.09.2018

30.09.2017

31.07.2017

Srednia wazona liczba akgji zwyktych 1539 234 1558 071 1060 750 1060 750

Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje 0 0 0 0
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyklych 1539 234 1558 071 1060 750 1 060 750
Dziatalnos¢é kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 7 329 286 1497 171 1841518 3275 208

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 4,76 0,96 1,74 3,09

Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 4,76 0,96 1,74 3,09

Dziatalno$¢ zaniechana

Inie wystepuje

nie wystepuje

Inie wystepuje

nie wystepuje

Dziatalnos$¢ kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN)

7 329 286
4,76
4,76

1497 171
0,96
0,96

1841518
1,74
1,74

3275 208
3,09
3,09

podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej)

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane3
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5. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA 30.09.2018 30.06.2018 31.12.2017 30.09.2017
Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 20 096 21917 17 500 18 750
Rzeczowe aktywa trwate 1515753 1113 302 1230 836 805 887
Naleznosci 1247 128 1284919 1360 503 0
Nieruchomosci 7 369 029 7289516 0 0
Pozyczki 15472 901 15220 480 15 569 585 15 604 052
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 4 603 500 4 603 500 4 601 000 4 601 000
Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 162 153 16 006 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 128 836 241 392 281239 78 354
Aktywa trwate 30 519 395 29 791 032 23 060 662 21 108 044
Aktywa obrotowe

Zapasy 4 205 941 4705 567 9506 277 14 406 432
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 15940 504 18 247 055 43 087 382 7 930 534
Pozyczki 38515021 37 373824 13 301 015 13 887 029
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 382 500 424 800 291 600 286 650
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6 823 19 598 30782 436 393
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6 081 391 3933631 843 000 257 959
Aktywa obrotowe 65 132 180 64 704 475 67 060 055 37 204 997
Aktywa razem 95 651 575 94 495 506 90 120 718 58 313 041
PASYWA 30.09.2018 30.06.2018 31.12.2017 30.09.2017
Kapitat wlasny

Kapitat podstawowy 1560 750 1560 750 1060 750 1060 750
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 30071724 30071724 9538 799 9538 799
Akcje wlasne (71 000) 0 0 0
Pozostate kapitaty 10 062 700 10 062 700 26 871 517 5 838 592
Zyski zatrzymane: 9518 675 8 021 504 6413 497 4 030 907
- zysk (strata) z lat ubiegtych 2189 389 2189 389 2189 389 2189 389
- zysk (strata) netto 7 329 286 5832115 4224 108 1841518
Kapitat wiasny 51142 849 49 716 678 43 884 563 20 469 048
Zobowigzania

Zobowigzania dfugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 19 963 830 24 692 130 24 582 963 24 802 371
Leasing finansowy 656 377 722 544 815 906 662 651
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1881 309 1710872 430 090 32 868
Zobowiazania dlugoterminowe 22 501 515 27 125 546 25 828 959 25 497 891

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 13 962 790 1493 604 15 242 866 11 573 325
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 19 488 0 744 315 33695
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 7 068 862 15220172 2374187 0
Leasing finansowy 163 134 190 081 190 081 27 528
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 67 0 23544 0
Pozostate rezerwy krétkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe 792 870 749 426 1832 202 711 554
Zobowiazania krétkoterminowe 22 007 210 17 653 283 20 407 196 12 346 102
Zobowiazania razem 44 508 726 44 778 828 46 236 155 37 843 993
Pasywa razem 95 651 575 94 495 506 90 120 718 58 313 041

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 54
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6. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

od 01.01.2018 do od 01.07.2018 do od 01.11.2016 do od 01.05.2017 do

30.09.2018 30.09.2018 30.09.2017 31.07.2017

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej
Zysk (strata) brutto 8 952 859 1800 115 1976 276 3275 208
Korekty:
Amortyzacja 216 557 71936 58 272 24 283
fviﬂ(o(és;:zt;lgzzi;;t);\:/ztsemzl sj}tl)rziwiazah) finans. wycenianych w (90 900) 42 300 233 839 72 900
Koszty odsetek 1957 333 655 187 1691074 466 853
Przychody z odsetek i dywidend (2 295 433) (843 618) (1470 683) (337 696)
(Zysk)/Strata z dziatalno$ci inwestycyjnej 0 0 (4 028 899) (3998 500)
Wycena warto$ci godziwej nieruchomosci (5377 471) 0 0 0
Korekty razem (5 589 915) (74 194) (3 516 398) (3772 161)
Zmiana stanu zapaséw 3388 291 499 626 (12 615 668) (4 287 353)
Zmiana stanu naleznosci 27 260 253 2 344 342 1198 626 1013 446
Zmiana stanu zobowigzan (1872 905) (255 863) 6 737 488 593 907
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych (1201 071) (89 929) (286 512) (93 037)
Zmiany w kapitale obrotowym 27 574 568 2498177 (4 966 066) (2773 037)
Podatek dochodowy (464) (464) (123 063) 0
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 30937 048 4223 634 (6 629 251) (3 269 990)

Przeptywy Srodkoéw pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych (649 925) (618 422) (3 300) (3 300)
Udzielone pozyczki dlugoterminowe 0 0 (13 976 525) (2209 762)
Inne wydatki inwestycyjne (24 105 330) (1 550 000) (27 945 505) 0
Wydatki na nabycie aktywéw finansowych (2 500) 0 (603 750) 0
Spfacone pozyczki 1283 441 1 000 000 1 000 000 0
Zbycie aktywow finansowych 0 0 352 310 0
Inne wptywy inwestycyjne 0 0 23 366 505 350 000
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (23 474 314) (1168 422) (17 810 264) (1863 062)

Przeptywy Srodkoéw pienieznych z dziatalno$ci finansowej
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0 0 25 000 000 5000 000
Nabycie akcji wtasnych (71 000) (71 000) 0 0
Kredyty i pozyczki 0 0 1800 000 0
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (119 327) (35133) (123 603) (60 977)
Odsetki zaptacone (2 034 016) (801 319) (1395721) (420 607)
Inne wydatki finansowe 0 0 (635 000) 0
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (2 224 343) (907 451) 24 645 676 4518 416
:;"J?;:Q::?ws‘a"” srodkéw pienigznych i ich 5238 391 2147 760 206 161 (614 636)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 843 000 3933631 51798 677 029
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 6 081 391 6 081 391 257 959 62 394

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej) 5
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7. SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Kapital ze
Kapitat sprz edazy . Pozostate Zyski .
Podstawow akeji powyzej kapitaty zatrzymane Kapitaly wtasne
Y ich wartosci P Y

nominalnej

Saldo na dzien 01.11.2016 roku 1060 750 9 538 799 0 8027 981 18 627 530
Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.11.2016 roku do 30.09.2017 roku

Przt.anleS|en|e zysku lat ubiegtych na 5838 592 (5 838 592) 0
kapitat rezerwowy
Razem transakcje z wiascicielami 0 0 5838 592 (5 838 592) 0
Zysk netto za okres od 01.11.2016 do
30.09.2017 roku 1841518 1841518
Razem catkowite dochody 0 0 0 1841518 1841518
Saldo na dzien 30.09.2017 roku 1060 750 9 538 799 5838 592 4030 907 20 469 048

Kapitat ze
Kapitat sprz edazy . Pozostate Zyski .
akcji powyzej : Kapitaty wiasne
Podstawowy . o kapitaty zatrzymane
ich wartosci
nominalnej
Saldo na dzien 01.11.2016 roku 1060 750 9 538 799 0 8 027 981 18 627 530
Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.11.2016 roku do 31.12.2017 roku
Emisja akcji 21032 925 21032 925
Przt.anleS|en|e zysku lat ubiegtych na 5838 592 (5 838 592) 0
kapitat rezerwowy
Razem transakcje z wiascicielami 0 0 26 871 517 (5 838 592) 21032925
Zysk netto za okres od 01.11.2016 do
31.12.2017 roku 4224 108 4224 108
Razem catkowite dochody 0 0 0 4224 108 4224 108
Saldo na dzien 31.12.2017 roku 1060 750 9 538 799 26 871 517 6 413 497 43 884 563

Kapitat ze

sprzedazy akcji
powyzej ich
wartosci
nominalnej

Pozostate
kapitaty

Kapitat

Zyski
zatrzymane

Kapitaty

Akcje wiasne
wilasne

Podstawowy

Saldo na dzien 01.01.2018 roku 1060 750 0 9 538 799 26 871 517 6 413 497 43 884 563
Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.01.2018 roku do 30.09.2018 roku
Emisja akcji 500 000 0 20 532 925 (21 032 925) 0
Nabycie akcji wtasnych (71 000) (71 000),
E;;i’;'lez‘:;'rjv;’@k” lat ubiegtych na 4224108 (4 224 108) 0
Razem transakcje z wiascicielami 500 000 (71 000) 20 532 925 (16 808 817) (4 224 108) (71 000)
gg.s:gﬁzeét;)sz:)gjres od 01.01.2018 do 7329 286 7329 286
Razem catkowite dochody 0 0 0 0 7 329 286 7 329 286
Saldo na dzien 30.09.2018 roku 1 560 750 (71 000) 30 071724 10 062 700 9 518 675 51 142 849

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku Spotka nie wyptacita, ani nie otrzymata dywidendy.

podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej)

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane6
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8. ZMIANA POLITYKI RACHUNKOWOSCI | PREZENTACJI DANYCH FINANSOWYCH

8.1 MSSF 9 Instrumenty finansowe

Przy MSSF9  Spodtka mozliwosci nieprzeksztatcania danych dotyczacych

wczesniejszych okresow.

zastosowaniu skorzystata z

Opis zastosowania MSSF9 wraz okresleniem polityki rachunkowosci znajduje sie w zmianach polityki
rachunkowosci dla skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Ponizej przedstawiono zmiane klasyfikacji aktywow finansowych wedtug stanu na 1 stycznia 2018 roku.
Zastosowanie nowego standardu nie wprowadzito zmian w metodologii wyceny aktywdéw i zobowigzan
finansowych. Podstawowg metoda do wyceny jest metoda zamortyzowanego kosztu, w zwigzku z czym wartosé
bilansowa aktywoéw i zobowigzan finansowych na dzied wdrozenia MSSF99 jest taka sama jak w przypadku

MSR39.

Aktywa finansowe

Klasyfikacja wedtug

MSR 39

MSSF 9

Wartos¢ bilansowa
wedtug MSR 39 i MSSF
9 na dzien 1
stycznia 2018 r.

Pozostate naleznosci diugoterminowe

Pozyczki i naleznosci
wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe
wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

1360 503,00
Pozyczki i naleznosci Aktywa finansowe
Pozyczki diugoterminowe wyceniane w wyceniane w
zamortyzowanym koszcie ~ zamortyzowanym koszcie 15 569 585,03

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Pozyczki i naleznosci
wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe
wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

13 622 362,50

Inne naleznosci krotkoterminowe

Pozyczki i naleznosci
wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe
wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

28 433 689,02
Aktywa finansowe dostepne Aktng finansowe -
. . ) e . . wyceniane w warto$ci
Krotkoterminowe aktywa finansowe - udziaty i akcje do sprzedazy wyceniane w L -
wartosci qodziwei godziwej przez wynik
9 d finansowy 291 600,00

Udzielone pozyczki krétkoterminowe

Pozyczki i naleznosci
wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe
wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

13 301 014,72

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

poza MSR 39

Aktywa finansowe
wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

843 000,41

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dage7

podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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Zobowigzania finansowe

Klasyfikacja wedtug

MSR 39

MSSF 9

Wartos¢ bilansowa
wedtug MSR 39 i MSSF
9 na dzien 1
stycznia 2018 r.

Diugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji dtuznych
papierow wartosciowych

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

24 582 963,01

Inne zobowigzania diugoterminowe - leasing finansowy

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

815 905,72

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji diuznych
papierow wartosciowych

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

540 156,46

Inne krétkoterminowe zobowigzania finansowe - leasing
finansowy

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

190 080,85

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

2 140 875,55

Inne zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

14 184 290,80

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dage8

podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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Korekta jednostkowego sprawozdania z zyskow lub strat i innych
porédwnawczego za okres 3 miesiecy koriczacych sie 31 lipca 2017 roku

Dziatalno$¢ kontynuowana
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catkowitych dochodéw dla okresu

od 01.05.2017
do 31.07.2017

opublikowane

od 01.05.2017
do 31.07.2017

po zmianach

Przychody ze sprzedazy 27 501 13 750
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 27 501 13 750
Koszty operacyjne 1 659 493 891 025
Ustugi obce 936 869 469 344
Wynagrodzenia i pozostate $wiadczenia 371181 219 000
Zuzycie materiatéw i energii 99 100 64 965
Amortyzacja 31380 24 276
Podatki i optaty 0 80 261
Pozostate 220963 33178
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (1631 992) (877 275)
Pozostate przychody operacyjne 253 626 22 481
Pozostate koszty operacyjne 69 855 2812
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (1448 221) (857 606)
Przychody finansowe 5 350 842 4643 484
Koszty finansowe 1440 264 510 670
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2 462 357 3275208
Podatek dochodowy 0 0
Zysk (strata) netto 2 462 357 3275208

W kwartalnym sprawozdaniu za okres 3 miesiecy konczgcych sie 31 lipca 2017 roku w notach dotyczgcych
jednostkowego sprawozdania spoétki Tower Investments S.A. zanotowano niescistosci zwigzane z zastosowaniem
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej.

Poza wydzieleniem z pozostatych kosztéw rodzajowych pozycji Podatki i optaty, zasadniczg zmiang dotyczaca
okresu 3 miesiecy od 1.05.2017 roku do 31.07.2017 roku byta prawidtowa prezentacja kosztéw zwigzanych z
emisjg obligacji i przygotowaniem IPO dla Spétki. Ponadto w sposéb zgodny zaprezentowano réwniez rozliczenie
pozycji dotyczacych leasingu finansowego oraz wyceny aktywéw finansowych.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dang

podane s3 w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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1. OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN EMITENTA W OKRESIE, KTOREGO DOTYCZY RAPORT, WRAZ Z
WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN DOTYCZACYCH EMITENTA

W okresie od 1 stycznia 2018 do 30 wrzesnia 2018 roku miaty miejsce nastepujace znaczgce zdarzenia i transakcje:

1) zawarcie przez Tower Investments sp. z 0.0. przedwstepnej umowy zakupu lokalu niemieszkalnego potozonego
w Poznaniu przy ul. Czarnieckiego;

2) zawarcie przez Tower Investments sp. z 0.0. umowy sprzedazy dziatek gruntu zabudowanych pawilonem
handlowym i infrastrukturg potozonych w Warszawie u zbiegu ulic Modlinskiej, Animuszu i Przgsniczek;

3) rejestracja 28 stycznia 2018 roku podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki Dominujgcej, po emisji akcji serii C.
Kapitat podstawowy po rejestracji wzrdst o 500.000 PLN z 1.060.750 PLN do wartosci 1.560.750 PLN;

4) zawarcie przez Tower Investments sp. z 0.0. umowy zakupu 50% udziatéw w spétce Gatid Investments sp. z 0.0.
W konsekwencji stata sie jednym wtascicielem tej spotki i spotka Gatid Investments sp. z 0.0. weszta w sktad grupy
kapitatowej i jest konsolidowana metodg petna;

5) zawarcie przez Gatid Investments sp. z 0.0. umowy zakupu lokalu handlowo-ustugowego oraz przylegajgcego do
niego garazu wielostanowiskowego zlokalizowanych w Warszawie przy ul. Konstruktorskiej;

6) podpisanie przez Gatid Investments sp. z 0.0 umowy sprzedazy lokalu handlowo-ustugowego oraz
przylegajgcego do niego garazu wielostanowiskowego zlokalizowanych przy ul. Konstruktorskiej w Warszawie;

7) zawarcie przez Tower Project sp. z 0.0. umowy nieodptatnego przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajacych z
umowy przedwstepnej zakupu nieruchomosci zlokalizowanej przy Al. Jerozolimskich w Warszawie, na ktorej Tower
Project Sp. z 0.0. zamierza zrealizowac¢ projekt inwestycyjny;

8) zawarcie przez Tower Project sp. z 0.0. umowy przedwstepnej kupna nieruchomosci gruntowej potozonej w
towiczu;

9) podpisanie przez Tower Investments S.A. listu intencyjnego dotyczacego nieruchomosci gruntowej potozonej w
Opolu;

10) zawarcie przez Tower Investments sp. z 0.0. przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w Gotkowie i jednoczes$nie zobowigzanie do zawarcia umowy o wybudowanie obiektu handlowo-
ustugowego na tej nieruchomosci;

11) zawarcie przez Tower Investments sp. z 0.0. porozumieniu o rozwigzaniu przedwstepnej umowy zakupu prawa
uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w Zyrardowie. Negatywny wynik analizy warunkéw ekonomicznych
zdecydowat o rezygnacji z projektu;

12) rezygnacja z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej ztozona przez pana Jerzego llczyszyna;

13) powotanie na stanowisko cztonka Rady Nadzorczej pana Mariusza Trojaka;

14) odwotanie z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej pani Kingi Opata-Mach;

15) powotanie na stanowisko cztonka Rady Nadzorczej pana Piotra Ganko;

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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16) w zwigzku z wygasnieciem przedwstepnych umdw zakupu nieruchomosci potozonych w Warszawie przy ul.
Ptowieckiej, ul. Swarozyca oraz w Poznaniu przy ul. Gtogowskiej zdecydowano o przedtuzeniu dziatan majacych na
celu komercjalizacje inwestycji i zawarcia umdéw przenoszgcych wtasnosc nieruchomosci.

17) uchwalenie programu skupu akcji wtasnych spétki Tower Investments S.A.;

18) rezygnacja z realizacji projektu w towiczu ze wzgledu na negatywny wynik analizy warunkéw ekonomicznych
inwestycji;

19) zawarcie przedwstepnych umédw sprzedazy lokali potozonych w Radomiu przy ul. 25 Czerwca;

20) nabycie, w ramach programu skupu akcji wtasnych, 2.566 akcji stanowigcych 0,16% w kapitale zaktadowym
Tower Investments S.A.;

21) rezygnacja z realizacji projektu Lazurowa w Warszawie ze wzgledu na odstgpienie operatora spozywczego od
zawarcia umowy najmu dla tej nieruchomosci.

22) sprzedaz czterech dziatek zlokalizowanych w Warszawie przy ul. Swarozyca oraz zawarcie umowy na realizacje
na tych dziatkach budowy pawilonu handlowego wraz z infrastruktura.

23) zawarcie przedwstepnej umowy najmu lokalu handlowego przy ul. Mehoffera w Warszawie.

2. WSKAZANIE CZYNNIKOW | ZDARZEN, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH ISTOTNY WPtYW NA
SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Zarzad Spotki Dominujgcej ocenia, iz czynnikiem majgcym wptyw ma skrocone sprawozdanie finansowe za okres od
1 stycznia 2018 roku do 30 wrzesnia 2018 r. miato nabycie w dniu 13 lutego 2018 roku przez spotke
podporzagdkowang Tower Investments sp. z 0.0. 50% udziatéw spoétki Gatid Investments sp. z 0.0. w cenie réwne;j
wartosci nominalnej udziatéw tj. za faczng kwote 2.500 PLN. W wyniku tej transakcji spétka Tower Investments sp. z
0.0. stata sie posiadaczem 100% udziatéw w Gatid Investments sp. z 0.0.

Zakup udziatéw spowodowat objecie kontroli nad spotka Gatid Investments sp. z 0.0.
Brak zdarzen nietypowych majgcych wptyw na skrécone sprawozdanie finansowe.

3. OPIS ZMIAN ORGANIZAC]I GRUPY KAPITALtOWEJ EMITENTA, W TYM W WYNIKU POtACZENIA JEDNOSTEK,
UZYSKANIA LUB UTRATY KONTROLI NAD JEDNOSTKAMI ZALEZNYMI ORAZ INWESTYCJAMI DLUGOTERMINOWYMI, A
TAKZE PODZIAtU, RESTRUKTURYZACII LUB ZANIECHANIA DZIAtALNOSCI ORAZ WSKAZANIE JEDNOSTEK
PODLEGAJACYCH KONSOLIDACII

Zmianie ulegta struktura Grupy Kapitatowej Emitenta. W wyniku zakupu udziatéw w spétce Gatid Investments sp. z
0.0., zostata ona objeta kontrolg przez Grupe Kapitatowa.

4. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PROGNOZ
WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU
DO WYNIKOW PROGNOZOWANYCH

Prognoza zysku netto na rok 2018 w wysokosci 19 min ztotych, opublikowana raportem biezgcym ESPI 32/2017 w
dniu 19.06.2017 roku zostata odwotana. Decyzja Zarzadu o odwotfaniu prognozy spowodowana zostata
nastepujgcymi czynnikami:

- wydtuzonymi terminami decyzyjnymi u kluczowych klientéw dotyczgcymi akceptacji wskazanych przez Emitenta
lokalizacji,

- rezygnacji z realizacji czesci projektéw zaplanowanych na 2018 rok, miedzy innymi z uwagi na istotny koszt

- przedtuzajgcymi sie procedurami administracyjnymi zwigzanymi z wydaniem pozwolen na budowe dla niektérych
inwestycji zaplanowanych na rok 2018 i co za tym idzie przeniesieniem planowanych realizacji projektéw na lata
2019-2020.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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5. STRUKTURA AKCJONARIATU EMITENTA, ZE WSKAZANIEM AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIEJ 5%
GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU NA DZIEN SPORZADZENIA RAPORTU.

Udzial w kapitale

Liczba akgcji i glosow

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.KA. 689 171 44,16%
PZW Fundusz Inwestycyjny Zamkniety 88 588 5,68%
Fundusze Zarzadzane przez Vasto Investment s.a.r.l. 83 321 5,34%
Pozostali akcjonariusze 697 104 44,66%
Akcje wiasne 2 566 0,16%
Razem 1560 750 100,00%

6. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE EMITENTA NA
DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO, WRAZ ZE WSKAZANIEM ZMIAN W STANIE POSIADANIA, W OKRESIE
OD DNIA PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU OKRESOWEGO, ODBREBNIE DLA KAZDEJ Z TYCH 0SOB

Na dzien 30 wrzesnia 2018 roku pan Bartosz Kazimierczuk jest bezposrednim posiadaczem 5.522 akcji spotki Tower
Investments S.A. Warto$¢ nominalna akcji wynosi 5.522 PLN.

Jako zatozyciel inajwiekszy akcjonariusz spotki Tower Investments, Bartosz Kazimierczuk w sposéb posredni
(poprzez spotke Floryda 1 sp. z 0.0. s.k.a.) kontroluje 44% udziatu w kapitale zakladowym Tower Investments.

7. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

Tower Investments S.A. 30.09.2018 31.12.2017
Pracownicy fizyczni -
Pracownicy umystowi 7
Tower Investments S.A. - grupa kapitatowa 30.09.2018 31.12.2017

Pracownicy fizyczni

Pracownicy umystowi

8. WSKAZANIE

POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

1) Postepowanie z powddztwa Tower Investments sp. z 0.0. przeciwko Aecom sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
toczace sie przed Sagdem Okregowym w Warszawie pod sygnaturg akt: . XX GC 1023/15. Warto$¢ przedmiotu sporu:
203600.00. Data ztozenia pozwu: 9 marca 2015 roku, aktualnie brak rozstrzygniecia — najblizsza rozprawa

wyznaczona zostata na 5 lutego 2019 roku.

ISTOTNYCH POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WASCIWYM DLA

2) Postepowanie z wniosku o zawezwanie do proby ugodowej ztozonego przez Dariusza Turek i Marka
Tchérzewskiego, celem zaptaty przez Tower Project sp. z 0.0. kwot: 63.000,00 zt na rzecz Dariusza Turek i kwoty
14.000,00 zt na rzecz Marka Tchérzewskiego. Postepowanie toczy sie przed Sadem Rejonowym dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie pod sygnaturg akt | Co 1229/18, termin posiedzenia wyznaczony jest na dzien 30
pazdziernika 2018 roku. Tower Project sp. z 0.0. nie uznaje powyzszego roszczenia ani co do zasady ani co do
wysokosci — nawet w wypadku jego istnienia, powinno by¢ ono dochodzone od innego podmiotu (zawezwanego do
préoby ugodowej w tej samej sprawie). Z tego wzgledu Tower Project nie ma zamiaru zawrze¢ ugody z wzywajacymi.

3) Dnia 6 wrzesnia 2018 roku Tower Investments sp. z 0.0. ztozyt do Sgdu Okregowego Warszawa Praga pozew o
zaptate w postepowaniu nakazowym 300.001,00 przeciwko Marzenie i Hubertowi Borowskim.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane

podane sg w Ztotych o ile nie podano inaczej)
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4) Dnia 6 wrzesnia 2018 roku Tower Investments sp. z 0.0. ztozyt w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa XV
Wydziat Ksigg Wieczystych wniosek o oddalenie wniosku Marzeny Borowskiej o wykreslenie z dziatu Ill praw i
roszczen przystugujgcych spétce i zasadzenie od Marzeny Borowskiej kosztéw postepowania.

INFORMACIJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCJI Z
PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JEZELI ZAWARTE ZOSTALY NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

Transakcje zawarte przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng z podmiotami powigzanymi przeprowadzane
byty na warunkach rynkowych.

WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI
W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

W dniu 19 pazdziernika 2018 roku Zarzad Tower Investments S.A. wystat do Obligatariuszy zgdania wczesniejszego
wykupu obligacji serii B.

Wykup catosci to jest 5.000 obligacji serii B oraz uchwata o umorzeniu obligacji zostaty dokonane 5 listopada 2018
roku. Powyzsze wydarzenie wptynie na wysokos$¢ kosztéw finansowych z tytutu odsetek od obligacji oraz na
rozliczenie w czasie kosztéw ich pozyskania.

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi, ze réznego rodzaju istotne czynniki i ryzyka mogg powodowad, ze rzeczywiste
wyniki Emitenta bedg istotnie rézni¢ sie od planéw, celéw, oczekiwan i zamiaréw wyrazonych w stwierdzeniach
dotyczacych przysztosci. Inwestorzy, opierajac sie na stwierdzeniach dotyczgcych przysztosci, powinni z nalezytg
starannos$cig wzig¢ pod uwage wskazane wyzej czynniki oraz inne zdarzenia przyszte i niepewne, zwtaszcza w
kontekscie otoczenia ekonomicznego, spotecznego i regulacyjnego, w ktorym Emitent dziata. Wszelkie stwierdzenia
dotyczace przysztosci, odzwierciedlajg obecne przekonania Spétki odnosnie do przysztych wydarzen i podlegajg
okreslonym powyzej oraz innym czynnikom ryzyka, elementom niepewnosci i zatozeniom dotyczgcym dziatalnosci
Grupy Kapitatowej Emitenta, jej wynikdw, strategii i ptynnosci. Spétka nie o$wiadcza, nie daje zadnej gwarancji i nie
zapewnia, ze czynniki opisane w stwierdzeniach dotyczgcych przysztosci faktycznie wystgpig, a kazde takie
stwierdzenie stanowi tylko jedng z mozliwych opcji, ktéra nie powinna by¢ uwazana za opcje najbardziej
prawdopodobng lub typowa.

Grupa Kapitatowa koncentruje sie na realizacji najbardziej perspektywicznych projektéw, ktére zapewnig
maksymalizacje stopy zwrotu. Strategia rozwoju Emitenta zaktada jednak wzrost skali dziatalnosci i liczby
realizowanych projektéw. Pomimo tego, ze Grupa Kapitatowa stara sie, aby srodki finansowe byty zamrozone w
nieruchomosciach przez mozliwie krétki czas, konieczne jest posiadanie zasobdw finansowych m.in. na wptate
zaliczek albo zadatkow, zaptate ceny nieruchomosci, czy tez sfinansowanie wktadu wtasnego przy inwestycjach
finansowanych z kredytu. Brak dostepu do kapitatu moze uniemozliwi¢ zaktadane zwiekszenie liczby projektéw
realizowanych réwnoczesnie przez Grupe Kapitatowg, albo przesungé ten proces w czasie.

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 roku. (wszystkie dane
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Do elementéw polityki rzgdowej, gospodarczej, fiskalnej lub monetarnej, ktdre mogtyby mieé istotny wptyw na
dziatalnosci operacyjng Grupy Kapitatowej Emitenta mozna zaliczy¢:

- regulacje prawne dotyczace dziatalnosci handlowej i ustugowej, w szczegdlnosci w zakresie dni wolnych od handlu,
czy tez dodatkowych obcigzen naktadanych na sieci handlowe ,a takze dotyczace obrotu nieruchomosciami i
budowy obiektéw handlowych lub ustugowych;

- regulacje prawne dotyczace przeznaczenia nieruchomosci;

- poziom stép procentowych — Grupa Kapitatowa Emitenta korzysta z zewnetrznych zrddet finansowania, ktérych
koszt jest uzalezniony od poziomu stép procentowych. Wzrost stop procentowych wptynatby na wzrost kosztow
finansowych Grupy Kapitatowej. Zmiana stép procentowych moze réwniez mie¢ wptyw na oczekiwane przez
inwestorow finansowych, nabywajacych obiekty od spétek z Grupy Kapitatowej, stopy zwrotu, co przektada sie na
mozliwg do uzyskania przez Grupe Kapitatowg cene obiektu (wzrost stép procentowych moze wptyngé na obnizenie
wartosci obiektu, a ich spadek na wzrost mozliwej do uzyskania ceny).

OSWIADCZENIE ZARZADU TOWER INVESTMENTS S.A.

Zarzad Tower Investments S.A. z siedzibg w Warszawie, oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy informacje
finansowe za okres od 1 stycznia 2018 roku do 30 wrze$nia 2018 roku i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, oraz ze odzwierciedlajg w sposdb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg wynik finansowy Spétki i jej Grupy Kapitatowe;j.

folee (.

Bartosz Kazimierczuk
Prezes Zarzadu
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