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INFORMACJE OGOLNE
I. Dane jednostki:

Nazwa:
Forma prawna:
Siedziba:

Kraj rejestraciji:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Organ prowadzacy rejestr:

Numer statystyczny REGON:
Numer KRS:

Il. Czas trwania Jednostki:

Spétka zostata utworzona na czas nieoznaczony.

lll. Okresy prezentowane

BBI Development S.A. (dalej: Spétka)
Spétka akcyjna
ul. Putawska 2, 02-566 Warszawa

Polska

Dziatalnos$¢ holdingéw finansowych

Dziatalno$¢ trustéw, funduszéw i podobnych instytucji finansowych
Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa

Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

Wynajem i zarzgdzanie nieruchomos$ciami wtasnymi i dzierzawionymi

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

010956222
000033065

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 01 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku. Dane poréwnawcze
prezentowane sg wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku dla sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres od 01 stycznia 2019
roku do 31 grudnia 2019 roku dla rachunku zyskéw i strat, sprawozdania z catkowitych dochoddw, sprawozdania z przeptywow
pienieznych oraz sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

IV. Sktad organéw Jednostki wedtug stanu na dzien 31.12.2020 r.:

Zarzad:

Michat Skotnicki
Rafat Szczepanski
Piotr Litwinski

Krzysztof Tyszkiewicz

Rada Nadzorcza:

Pawet Turno
Maciej Radziwitt
Maciej Matusiak
Artur Lebiedzinski
Karol Zbikowski

Wojciech Napidérkowski

Prezes Zarzadu

Wiceprezes Zarzadu
Czionek Zarzadu
Cztonek Zarzadu

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Sekretarz Rady Nadzorczej

Czionek Rady Nadzorczej
Czionek Rady Nadzorczej

Czionek Rady Nadzorczej

Zmiany w skladzie organéw zarzadzajacych Spéftki:

W prezentowanym okresie nie wystgpity zmiany w sktadzie organéw zarzadzajgcych Spoétka.

V. Firma audytorska:

Grant Thornton Polska Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowa

ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88E
61-131 Poznan
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VI. Prawnicy (wybrane kancelarie):

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

VIl. Banki:

mBank S.A.

VIIIl. Notowania na rynku regulowanym:

1. Informacje ogélne:

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

Symbol na GPW: BBD
Sektor na GPW: Deweloperzy

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

2. System depozytowo - rozliczeniowy: 00-498 Warszawa

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

IX. Oswiadczenie Zarzadu

Na podstawie rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych (Dz. U. z 2018 r, poz. 757), Zarzad Spodtki odwiadcza, ze wedle swojej
najlepszej wiedzy, niniejsze sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Spotke
zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w spos6b prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Spoétki oraz
jej wynik finansowy.

Zarzad oswiadcza takze, ze sprawozdanie z dziatalnosci emitenta zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuaciji
emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejsze roczne sprawozdanie finansowe =zostatlo przygotowane przy =zastosowaniu zasad rachunkowos$ci, zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej Sprawozdanie to obejmuje okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2020 roku i okres poréwnywalny od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze firma audytorska, dokonujgca badania rocznego sprawozdania finansowego zostata wybrana zgodnie z

przepisami prawa oraz ze firma ta i biegli rewidenci, przeprowadzajgcy to badanie, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i
niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i standardami zawodowymi.

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

X. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 30 kwietnia 2021 roku.
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE BBI Development S.A.

Rachunek zyskow i strat

za okres 12 miesiecy

za okres 12 miesiecy

Rachunek zyskow i strat nota |, akonczony 31.12.2020 | zakoriczony 31.12.2019
Przychody operacyjne, w tym: 1,2 5830 4 857
Przychody ze sprzedazy ustug 5830 4 857
Koszt wtasny sprzedazy 2,3 -741 -884
Wynik brutto na sprzedazy 5089 3973
Koszty sprzedazy 2,3 -28 -74
Koszty ogolnego zarzadu 2,3 -6 545 -6 403
Pozostate przychody operacyjne 4 193 12
Pozostate koszty operacyjne 4 -141 -183
Wynik na dziatalnos$ci operacyjnej -1 432 -2 675
Przychody z dywidend i udziatu w zyskach 5 47 911 0
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 5 709 2293
Przychody finansowe 5 832 2034
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 5 -947 -57 197
Koszty finansowe 5 -10 707 -12 303
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 36 366 -67 848
Podatek dochodowy 6 673 2119
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 37 039 -65 729
Zysk (strata) z dziatalnoSci zaniechanej 7
Zysk (strata) netto 37 039 -65 729
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt) 8
Podstawowy za okres obrotowy 3,65 -6,46
Rozwodniony za okres obrotowy 3,65 -6,46
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci kontynuowanej (w zt) 8
Podstawowy za okres obrotowy 3,65 -6,46
Rozwodniony za okres obrotowy 3,65 -6,46
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci zaniechanej (w z}) 0,00 0,00
Sprawozdanie z catkowitych dochodow
NOTA za okres 12 miesiecy | za okres 12 miesiecy
zakonczony 31.12.2020 | zakonczony 31.12.2019
Zysk (strata) netto 37 039 -65 729
Inne dochody catkowite 0 0
Suma dochodéw catkowitych 10,11 37 039 -65 729
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Sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA nota stan na 31.12.2020 r. | stan na 31.12.2019r.
Aktywa trwate 196 351 195 357
Rzeczowe aktywa trwate 12 1816 646
Wartosci niematerialne 13 401 474
Nieruchomosci inwestycyjne 14 182 182
Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych 15 127 631 147 174
Pozostate aktywa finansowe 17 66 321 46 881
Aktywa obrotowe 9 854 42 505
Zapasy 18 0 0
Naleznosci handlowe 19 1763 1613
Pozostate naleznosci 20 506 3657
Pozostate aktywa finansowe 17 1000 33072
Rozliczenia migdzyokresowe 21 734 966
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 22 5851 3197
AKTYWA RAZEM 206 205 237 862
PASYWA nota stan na 31.12.2020 r. stan na 31.12.2019r.
Kapitat wtasny 119 699 82 661
Kapitat zaktadowy 23 50 946 50 946
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 24,26 0 38712
Akcje wiasne 25,26 -290 -290
Pozostaty kapitat zapasowy 26 25 883 52 901
Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wtasnych 26 6121 6121
Niepodzielony wynik finansowy 27 0 0
Wynik finansowy biezgcego okresu 37 039 -65 729
Zobowiagzanie dlugoterminowe 30 491 57 688
Kredyty i pozyczki 28 0 0
Pozostate zobowigzania finansowe 29 28773 55 300
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 1718 2388
Zobowiazania krétkoterminowe 56 015 97 513
Kredyty i pozyczki 28 13188 32722
Pozostate zobowigzania finansowe 29 41971 40 291
Zobowigzania handlowe 31 323 513
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 400
Pozostate zobowigzania 32 243 23 307
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw 36 0 63
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 37 209 147
Pozostate rezerwy 38 81 70
PASYWA RAZEM 206 205 237 862
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Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Kapitat zapasowy ze

Kapitat rezerwowy

aptatzatadony | BB | Poromayientel | D ey || MeRoOeon | o |
nominalnej wiasnych ()
dwanascie miesiacy zakonczonych 31.12.2020 r.

Kapitat wtasny na dzien 01.01.2020 50 946 38712 52 901 5831 -65 729 82 661
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0
Kapital wtasny po korektach 50 946 38712 52 901 5831 -65 729 82 661
Umorzenie akcji wtasnych 0
Przeniesienia na pods. uchwat Walnego

Zgromadzenia - zakup akcji wtasnych 0
Korekta zaokraglen -1 -1
Podziat zysku / pokrycie straty netto -38 712 -27 017 65 729 0
Zysk (strata) netto 37 039 37 039
Kapitat wtasny na dzien 31.12.2020 . 50 946 0 25883 5831 37 039 119 699

dwanascie miesiacy zakonczonych 31.12.2019r.

Kapitat wtasny na dzien 01.01.2019 52 308 48 254 55511 2475 -9 542 149 006
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0
Kapital wtasny po korektach 52 308 48 254 55511 2475 -9 542 149 006
Umorzenie akcji wtasnych -1 362 1362 0
o s aom :
Nabycie akcji wiasnych w celu umorzenia -616 -616
Podziat zysku / pokrycie straty netto -9 542 9542 0
Zysk (strata) netto -65 729 -65 729
Kapitat wtasny na dzien 31.12.2019 . 50 946 38712 52901 5831 -65 729 82 661
(*) Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wtasnych jest juz skorygowany o akcje wiasne nabyte do dnia bilansowego.
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Sprawozdanie z przeptywow pienieznych, metoda bezposrednia

za okres 12 za okres 12
miesigcy miesigcy

zakonczony zakonczony

31.12.2020 31.12.2019
DZIALALNOSC OPERACYJNA
Woyptata wynagrodzen i narzutéw na wynagrodzenia -2 770 -2 889
Wydatki zwigzane z realizacjg projektu Ztota 44 -91 -614
Otrzymane naleznosci 6944 5950
Odsetki otrzymane z biezgcej dziatalnosci 0 11
Odsetki otrzymane od pozyczek 3024 1536
Udzielone pozyczki -2 575 -1 645
Zwrot z tytutu udzielonych pozyczek 11 355 3152
Przeptywy netto z tyt. VAT -502 38
Wynajem powierzchni biurowej -435 -599
Audyt, doradztwo podatkowe i prawne -656 -858
Pozostate przeptywy -3048 -2 806
Gotowka z dziatalnosci operacyjnej 11 246 1276
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony -394 -876
A. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 10 852 400
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Wptywy 17 354 38 857
Zbycie aktywéw finansowych (zwrot wktadéw) 12 362 15 857
Otrzymane zaliczki na poczet podziatu zysku 4992 23 000
Wydatki 1428 5135
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych akywoéw trwatych 18 73
Wydatki na aktywa finansowe 1410 5062
B. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 15 926 33722
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wptywy 20 536 15 600
Kredyty i pozyczki 8 536 600
Emisja dluznych papieréw wartosciowych 12 000 15 000
Inne wplywy finansowe 0 0
Wydatki 44 660 48 729
Nabycie udziatéw (akcji) witasnych 0 616
Sptaty kredytow i pozyczek 706 6 694
Wykup diuznych papieréw wartosciowych 37 100 32 600
Ptatnosc z tyt. leasingu 539 555
Odsetki 6 161 7 960
Inne wydatki finansowe 154 304
C. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -24 124 -33 129
D. Przeplywy pienigezne netto razem 2654 993
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym 2 654 993
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych 80 6
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 3197 2 204
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 5851 3197
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INFORMACJA DODATKOWA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

l. Zgodnos¢ z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej.

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

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

Sporzadzajgc roczne sprawozdanie finansowe za rok 2020 Spoétka stosuje takie same zasady rachunkowosci jak przy sporzgdzaniu
rocznego sprawozdania finansowego za rok 2019, z wyjatkiem zmian do standardéw i nowych standardéw i interpretacji
zatwierdzonych przez Unie Europejska dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2020 roku. W
2020 roku Spodtka przyjeta wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Migedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania
w UE, majace zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujgce w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2020
r.

Ponizej wymieniono standardy i zmiany do standardéw zatwierdzone do stosowania w UE i majgcych zastosowanie do rocznych
okresow sprawozdawczych rozpoczynajgcych sig 1 stycznia 2020 lub poznie;j::

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

. precyzuje, ze przejety zespot aktywow i dziatan, aby by¢ traktowanym jako przedsiewziecie, musi obejmowac
réwniez wktad i istotne procesy, ktére wspdlnie w istotny sposob uczestniczy¢ bedg w wypracowaniu zwrotu,

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

e dodaje wytyczne i przykiady ilustrujgce w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach potgczenia zostat
przejety istotny proces,

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

e dodaje opcjonalng mozliwosé przeprowadzenia uproszczonej oceny, majgcej na celu wykluczenie, ze przejety
zestaw dziatan i aktywow jest przedsiewzieciem.

Zmiana obowigzuje dla potgczen przedsiewzie¢ dla ktérych dzieh przejecia przypada w ciggu pierwszego rocznego okresu
sprawozdawczego rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej oraz dla transakcji nabycia aktywdw, ktére
wystgpity w tym okresie sprawozdawczym lub pézniej. W zwigzku z tym zmiana nie wplyneta na dane wykazywane w
dotychczasowych sprawozdaniach finansowych Spétki. W 2020 roku Spétka nie dokonywata transakcji objetych zakresem
MSSF 3, stad zmiana nie miata wptywu réwniez na dane za rok biezacy.

b) Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowos$ci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie btedow”
Zmiana polega na wprowadzeniu nowej definicji pojecia ,istotny” (w odniesieniu do pominiecia lub znieksztatcenia w
sprawozdaniu finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1 i MSR 8 réznita sie od zawartej w Zatozeniach
Koncepcyjnych Sprawozdawczos$ci Finansowej, co mogto powodowaé trudnosci w dokonywaniu osgdéw przez jednostki
sporzadzajgce sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje ujednolicenie definicji we wszystkich obowigzujagcych MSR i
MSSF.

Zmiany nie wptynety na sprawozdania finansowe Spéiki, poniewaz dotychczas dokonywane osady w zakresie istotnosci byty
zbiezne z tymi, jakie bytyby dokonywane przy zastosowaniu nowej definicji.

c) Zmiany odniesien do Zatozen koncepcyjnych w MSSF
Rada przygotowata nowg wersje zatozen koncepcyjnych sprawozdawczosci finansowej. Dla spoéjnosci zostaty zatem
odpowiednio dostosowane referencje do zatozen koncepcyjnych zamieszczone w poszczegélnych standardach.

Zmiany nie wplynety na sprawozdanie finansowe Spoiki

d) Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowo$ci zabezpieczen w zwigzku z planowang reformg referencyjnych stép
procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te sg czesto pozycjg zabezpieczang, na przykiad w przypadku zabezpieczenia
instrumentem IRS. Planowane zastapienie dotychczasowych stép nowymi stopami referencyjnymi budzito watpliwos$ci, co do
tego, czy planowana transakcja jest nadal wysoce prawdopodobna, czy nadal oczekuje sie przysziych zabezpieczanych
przeptywdw lub czy istnieje powigzanie ekonomiczne migdzy pozycjg zabezpieczang i zabezpieczajgca. Zmiana do
standardéw okreslita, ze nalezy w szacunkach przyja¢, ze zmiana stép referencyjnych miataby nie nastgpi¢ i dlatego nie
bedzie ona miata wptywu na spetnienie wymogow rachunkowos$ci zabezpieczen.

Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pézniej. W zwigzku z tym, ze Spodtka
nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, zmiana nie ma wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Standardy i interpretacje opublikowane i przyjete przez RMSR, ktére nie weszly w zycie dla okreséw rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2020 i ich wplyw na sprawozdanie finansowe Spétki:
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Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizowane standardy i interpretacije,
obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2020 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje
opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejskg

a)

b)

o)

d)

e)

9)

Nowy MSSF 17 ,Insurance Contracts”

Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce uméw ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych.
Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

Spétka szacuje, ze nowy standard nie wplynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie prowadzi dziatalnosci
ubezpieczeniowe;.

Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej.

Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do diugo- lub krotkoterminowych przede wszystkim w dwoch
aspektach:
e  doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,
. intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania nie sg brane pod
uwage.

Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. Spotka analizuje wptyw
zmian na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany MSSF 1, MSSF 9, przyktady do MSSF 16, MSR 41 w ramach Annual Improvements 2018 — 2020:

. MSSF 1: dodatkowe zwolnienie dotyczace ustalania skumulowanych réznic kursowych z konsolidaciji;

. MSSF 9: (1) przy tescie 10% dokonywanym w celu stwierdzenia, czy modyfikacja powinna skutkowaé usunieciem
zobowigzania, nalezy uwzgledni¢ tylko opfaty, ktdore sg wymieniane miedzy dtuznikiem a wierzycielem; (2)
doprecyzowano, ze optaty poniesione w przypadku usuniecia zobowigzania sg ujmowane w wyniku, a w przypadku,
gdy zobowigzanie nie jest usuniete, nalezy je odnies¢ na warto$¢ zobowigzania;

. MSSF 16: z przyktadu 13 usunieto kwestie zachety od leasingodawcy w postaci pokrycia kosztéw fit-outéw
poniesionych przez leasingobiorce, ktéra budzita watpliwosci interpretacyjne;

. MSR 41: wykreslono zakaz ujmowania przeptywéw podatkowych w wycenie aktywoéw biologicznych.

Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. Spotka nie zakonczyta
analizy ich wptywu na sprawozdanie finansowe.

Zmiana MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate”

Doprecyzowano, ze produkcja przeprowadzana w ramach testéw srodka trwatego przed rozpoczeciem uzytkowania Srodka
trwatego powinna by¢ ujmowana jako (1) zapas zgodnie z MSR 2 i (2) przychéd, gdy nastgpi jego sprzedaz. Spétka szacuije,
ze zmiana nie bedzie miata wplywu na jej sprawozdania finansowe. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.

Zmiana MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”

Doprecyzowano, ze koszty wypetnienia umoéw rodzacych obcigzenia obejmujg koszty przyrostowe (np. koszty pracy) i
alokowang cze$c¢ innych kosztow bezposrednio zwigzanych z kosztem wypetnienia, np. amortyzacje. Spéta nadal szacuje
wplyw zmiany na jej sprawozdanie finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sig 1 stycznia 2022 roku lub pdznie;j.

Zmiana MSSF 3 ,Potgczenia przedsiewzie¢”

Doprecyzowano odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach koncepcyjnych i definicji zobowigzan
warunkowych z MSR 37. Spdtka szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pozniej.

Zmiana MSSF 16 ,Leasing”

W zwigzku z pandemig COVID-19 Rada MSR wprowadzita uproszczenie zezwalajgce na nieocenianie, czy zmienione
przyszte przeptywy wynikajgce z ulg otrzymanych od leasingodawcéw, spetniajgcych warunki okreslone w standardzie, sg
,Zmiang leasingu” w mysl MSSF 16. W zwigzku z tym, Ze ulgi otrzymane przez Spétke nie spetniajg warunkéw okreslonych w
standardzie, Spoétka nie bedzie stosowa¢ uproszczenia, zatem zmiana nie wplynie na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 czerwca 2020 roku (z mozliwoscig wczesniejszego
stosowania).
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE BBI Development S.A. ZA OKRES 01.01.2020 — 31.12.2020 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

h)  Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4, MSSF 16

W zwigzku z planowang reformg referencyjnych stop procentowych (WIBOR, LIBOR itd.) Rada MSR wprowadzita kolejne
zmiany do zasad rachunkowosci instrumentéw finansowych:

e w przypadku wyceny w zamortyzowanym koszcie zmiany szacowanych przeptywow wynikajgce bezposrednio z
reformy IBOR bedg traktowane tak, jak zmiana zmiennej stopy procentowej, a wiec bez ujecia wyniku,

. nie bedzie koniecznosci zakonczenia powigzania zabezpieczajgcego, jezeli jedyng zmiang sa skutki reformy IBOR,
a pozostate kryteria stosowania rachunkowosci zabezpieczen sg spetnione; zmiana reguluje, jak nalezy uwzgledni¢
alternatywng stope w powigzaniu zabezpieczajgcym,

e jednostka bedzie zobligowana ujawni¢ informacje o ryzykach wynikajgcych z reformy oraz o tym, jak zarzadza
przejsciem na alternatywne stopy referencyjne.

Spdétka nie zakonczyta jeszcze szacowania wplywu zmiany na jej sprawozdania finansowe. Reforma IBOR dotyczy
nastepujacych instrumentéw otwartych na 31 grudnia 2020 roku:

- obligacje wyemitowane przez Spoétke, oprocentowane WIBOR 6M plus marza (szczegétowo opisane nocie nr 29)

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdznie;j.

Spoétka zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.

Il. Zatozenie kontynuaciji dziatalnosci gospodarczej i poréwnywalnosé¢ sprawozdan finansowych

Roczne sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spoétke
w okresie 12 miesiecy po ostatnim dniu bilansowym, czyli po 31.12.2020 roku. Zarzad Spétki nie stwierdza na dzien podpisania
sprawozdania istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie
12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia
dotychczasowej dziatalnosci.

Do dnia sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego za 2020 rok nie wystgpity zdarzenia, ktére nie zostaty, a powinny by¢
ujete w ksiegach rachunkowych okresu sprawozdawczego. Jednoczesnie w niniejszym sprawozdaniu finansowym nie wystepuja
istotne zdarzenia dotyczace lat ubiegtych.

W wyniku pandemii COVID-19, zaréwno w kraju jak i za granicg zostaly wprowadzone ograniczenia prawne majgce na celu
przeciwdziatanie rozprzestrzenianiu sie koronawirusa. Wspomniane ograniczenia, z czesciowymi, przejSciowymi ztagodzeniami w
drugim i trzecim kwartale 2020 r., miaty zastosowanie do konca 2020 r. oraz w 2021 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania.
Jak wynika z analiz przeprowadzonych przez Spoétke, potencjalne skutki samej pandemii, jak réwniez powyzszych ograniczen
prawnych mogg oddziatywa¢ na Emitenta nie bezposrednio, a poprzez realizowane przez niego, w odrebnych spétkach celowych,
projekty deweloperskie.

Emitent rozpoznat wstepnie ryzyka operacyjne, ktére w jego ocenie mogg mie¢, w perspektywie kolejnych kilku miesiecy,
negatywny wplyw na dziatalno$é¢ i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej Emitenta. Gtéwne rozpoznane ryzyko jest zwigzane ze
spadkiem lub opdznieniem przychodéw uzyskiwanych w drugim, trzecim i czwartym kwartale 2020 r. przez spétke stowarzyszong
Emitenta - Centrum Praskie Koneser sp. z o.0. sp. k. (dalej; ,CPK") z tytulu czynszéw najmu powierzchni handlowych
zlokalizowanych w Warszawie, przy Placu Konesera, ktérej CPK jest wtascicielem — przedmiotowe ryzyko wynika z faktu, iz cze$é
dziatalnosci CPK polega na wynajmowaniu powierzchni komercyjnej pod dziatalno$¢ gastronomiczng i handlowa, ktéra z uwagi na
obecne regulacje w zakresie przeciwdziatania rozprzestrzenia sie koronawirusa i wprowadzony stan epidemii zostata powaznie
ograniczona; w szczegdlnosci w przypadku dalszego przedituzania sie stanu epidemii oraz ograniczen w handlu z tym zwigzanych
istnieje ryzyko niewyptacalnosci najemcéw badz wycofywania sie ich z zawartych uméw, regulowania czynszéw najmu z duzym
opdznieniem lub sktadania wnioskéw o obnizenie czynszow lub czasowe zawieszenie ich ptatnosci. Dodatkowo trwajgcy stan
epidemii nadal uniemozliwia dziatalno$¢ hotelu oraz centrum konferencyjno-wystawienniczego. Z uwagi na fakt, iz Centrum Praskie
Koneser obejmuje poza powierzchniami czysto handlowymi lub gastronomicznymi réwniez inne rodzaje powierzchni, w tym w
znaczgcej czesci biurowg, Emitent ocenia, ze ryzyko obnizenia przychodéw CPK z dziatalno$ci operacyjnej uzna¢ zalezy wprawdzie
za istotne, jednakze nie na tyle, aby zagrazato ono dziatalnosci, a w szczegdlnosci ptynnosci finansowej tego podmiotu, biorgc
réwniez pod uwage fakt zawarcia umowy najmu hotelu ze statym czynszem. Wedtug szacunkéw Emitenta, hipotetyczny, roczny
spadek przychodow ze szczegdlnie narazonych na ryzyko, wymienionych powyzej, segmentéw Centrum Praskiego Koneser (czyli
handlu, gastronomii i centrum konferencyjno-wystawienniczego) o 10% skutkowatby spadkiem rocznego przychodu catego projektu o
okoto 3,74%, a utrata jednomiesiecznego przychodu ze wspomnianych segmentéw przetozytaby sie na spadek rocznego przychodu
ponizej 3,12%. Wedtug oceny Emitenta, potencjalny wptyw opisanego ryzyka nie wskazuje na istnienie istotnej niepewnosci w
zakresie kontynuowania dziatalnosci Emitenta ani tez spotki celowej realizujgcej wspomniane przedsigwzigcie

Emitent ocenia takze, ze kontynuacja obecnej sytuacji zwigzanej z pandemig COVID-19 moze potencjalnie spowodowa¢ wydtuzenie
procedur administracyjnych, co moze wptyng¢ na przedtuzenie okresu przygotowawczego i uzyskiwania decyzji administracyjnych w
projektach deweloperskich. Jednakze skala tego potencjalnego opéznienia wedtug oceny Emitenta réwniez nie wskazuje na istnienie
istotnej niepewnosci w zakresie kontynuowania dziatalno$ci Emitenta ani tez spétek celowych, realizujgcych projekty wymagajace
wspomnianych decyzji administracyjnych.
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lll. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywéw i pasywéw oraz
przychodéw i kosztéw

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci
oraz wybranych kategorii aktywow finansowych, ktére zostaty wycenione wedtug wartosci godziwe;.

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

Prezentacja sprawozdan z uwzglednieniem segmentoéow dziatalnosci

Spdtka nie prezentuje jednostkowych sprawozdan finansowych w podziale na segmenty dziatalnosci. Segmenty sg zaprezentowane
w skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy Kapitatowej wchodzgcym w sktad jednego raportu finansowego.

Przychody i koszty dziatalnosci operacyjnej

Przychody z umoéw z klientami

Spétka ujmuje przychody w taki sposéb, aby odzwierciedli¢ realizacje ustug na rzecz klienta w kwocie, ktéra odzwierciedla
wynagrodzenie, do ktérego spotka jest uprawniona w zamian za swiadczenie ustug zgodnie z zawartymi umowami.

Przychody sg rozpoznawane w momencie spetnienia lub w trakcie spetniania zobowigzania do wykonania Swiadczenia poprzez
przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (tj. sktadnika aktywow) klientowi. Przekazanie sktadnikéw aktywéw nastepuje w
momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym skfadnikiem aktywoéw.

Przychody z inwestycji w spotki celowe

Kazdy projekt deweloperski jest realizowany w ramach specjalnie dla tego celu utworzonej odrebnej spoétki celowej. Podstawowym
zrodiem przychodéw Spétki wynikajgcym z dziatalnosci holdingu finansowego bedg zatem dywidendy oraz przychody ze sprzedazy
akcji lub wyptaty z majatku spotek celowych. Generowane na poziomie spodtki celowej przychody i odpowiadajgce im koszty
dziatalno$ci deweloperskiej sg ujmowane w momencie przekazania znaczacej czesci ryzyk i korzysci wynikajacej z prawa wtasnosci
do towardw i produktéw oraz gdy kwote przychodu mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.

Odsetki

Przychody z tytulu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej stopy
procentowej, stanowigcej stope dyskontujgca przyszte wptywy pieniezne przez szacowany okres zycia instrumentéw finansowych) w
stosunku do warto$ci bilansowej netto danego skfadnika aktywéw finansowych.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

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

Podatki dochodowe - podatek odroczony

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

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

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

e w przypadku dodatnich roznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i
udziatéw we wspdinych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przejsciowych podlegaja
kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci réznice przejSciowe nie ulegng
odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych, jak rowniez
niewykorzystanych ulg podatkowych, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiggniety dochéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

ez wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic przejsciowych powstajg w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywoéw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy
strate podatkowg oraz
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e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz udziatéw
we wspolnych przedsiewzieciach, skladnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu
i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

. Odpisy na utrate wartosci aktywow finansowych nie sg podstawg do utworzenia aktywa z tytutu podatku odroczonego tak
dtugo jak nie jest wysoce prawdopodobne ze odpis zostanie rozliczony podczas transakciji.

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

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

Podatek dochodowy jest ujmowany w rachunku zyskoéw i strat z wyjgtkiem podatku dochodowego dotyczgcego pozycji ujmowanych
bezposrednio w kapitale wtasnym oraz pozycji ujmowanych w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (innych niz wykazanych w
rachunku zyskow i strat)

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

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie
koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu
wchodzi réowniez koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzadzen w momencie poniesienia, jesli spetnione s3 kryteria rozpoznania.
Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskow i
strat w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, do ktérych mozna
przyporzadkowaé odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sa rowniez koszty generalnych remontéw.

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

Typ Okres
Urzadzenia biurowe oraz pozostate $rodki 3-5 lat
trwate

Srodki transportu 5 lat
Komputery 2-4 lata
Inwestycje w obcych $rodkach trwatych 10 lat

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

Warto$¢ koncowsa, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji sktadnikéw aktywéw weryfikuje sie corocznie, i w razie koniecznosci —
koryguje z efektem od poczatku wtasnie zakorczonego roku obrotowego.

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

Inwestycje rozpoczete dotyczace srodkdw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu innych niz nieruchomosci inwestycyjne sag
wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty warto$ci. Srodki trwate w
budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania $rodka trwatego do uzywania.
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Wartosci niematerialne

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

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

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

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

Zyski lub straty wynikajgce z usuniecia wartosci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug réznicy pomiedzy wptywami ze
sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywow i sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w momencie ich usunigcia
z bilansu.

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

Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci
ktoregos ze sktadnikéw niefinansowych aktywoéw trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, lub w razie koniecznosci
przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata warto$ci, Spotka dokonuje oszacowania wartosci
odzyskiwalnej danego skfadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego dany skifadnik aktywdw nalezy.

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

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

Nieruchomosci inwestycyjne

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

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow transakcji. Wartosé
bilansowa sktadnika aktywéw obejmuje koszt wymiany czesci sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile
spetnione sg kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztow biezacego utrzymania tych nieruchomosci.

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

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

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywow wykorzystywanych przez witasciciela lub do zapaséw,
domniemany koszt takiego sktadnika aktywow, ktéry zostanie przyjety dla celéw jego ujecia w innej kategorii jest réwny wartosci
godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

Leasing
Spoftka jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lub pézniej Spotka podejmuje decyzje, czy umowa jest leasingiem lub zawiera leasing.
Leasing zostat zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego
sktadnika aktywow (bazowy sktadnik aktywow) na dany okres w zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe
aspekty:

e czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktory albo jest wyraznie okreslony w umowie lub tez w sposéb

dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywow Spétce,
e czy Spotka ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania sktadnika aktywoéw przez
caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,

e czy Spotka ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty okres uzytkowania.
W dacie rozpoczecia Spotka ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do
uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajagcej sie z warto$ci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu,
poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztow przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywow i
opfat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.
Spétka amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowg od daty rozpoczecia do kornca okresu uzytkowania prawa do uzytkowania lub
do konca okresu leasingu, w zalezno$ci od tego, ktéra z tych dat jest wczesniejsza. Jesli wystepujg ku temu przestanki, prawa do
uzytkowania poddaje sie testom na utrate wartosci zgodnie z MSR 36.
Na dzien rozpoczecia Spétka wycenia zobowigzanie z tytutu leasing w warto$ci biezacej optat leasingowych pozostajacych do zaptaty z
wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg fatwo ustalic. W przeciwnym wypadku stosuje sie krancowa stope
procentowg leasingobiorcy.
Optaty leasingowe uwzgledniane w warto$ci zobowigzania z tytutu leasingu skiadajg sie ze statych optat leasingowych, zmiennych optat
leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty jako gwarantowana wartos¢ koricowa oraz ptatnosci z
tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.
W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powigkszane o naliczone odsetki. Wycena
zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu,
wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci koncowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady
aktualizacja warto$ci zobowigzania jest ujmowana jako korekta sktadnika aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania.
Spétka stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczace leasingéw krétkoterminowych oraz leasingéw, w ktérych
bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich umoéw zamiast ujmowac aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i
zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje sie w wyniku metodg liniowg w trakcie okresu leasingu.

Okres leasingu
Ustalajgc zobowigzanie z tytutu leasingu Spétka szacuje okres leasingu, ktéry obejmuje:
e nieodwotalny okres leasingu,
e  okresy, w ktorych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnoscig zatozy¢, ze leasingobiorca
skorzysta z tej opcji,
o  okresy, w ktdrych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnoscig zatozyc, ze leasingobiorca
nie skorzysta z tej opciji.
Oceniajac, czy Spotka skorzysta z opcji przediuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Spétka uwzglednia wszystkie istotne
fakty i okolicznosci, ktére stanowig dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub nieskorzystania z opcji. Rozwaza sie miedzy
innymi:
e warunki umowne dotyczace optat leasingowych w okresach opcyjnych,
istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,
koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,
znaczenie bazowego sktadnika aktywow dla dziatalnosci Spotki,
warunki wykonania opciji.

Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze szacunki co do okresu
leasingu, jednak zmiana okolicznosci w przysztosci moze skutkowa¢ zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowigzania z tytutu leasingu
oraz ujeciem korespondujgcej korekty w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania.
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Inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Jednostkami zaleznymi sg podmioty nad ktérymi Spoétka sprawuje kontrole, Przez sprawowanie kontroli rozumie sie mozliwos¢
wywierania wptywu na wysokos¢ wynikéw finansowych jednostki zaleznej przy jednoczesnym podleganiu ekspozycji na zmienne wyniki
finansowe lub posiadaniu prawa do zmiennych wynikéw finansowych tej jednostki. Jednostki stowarzyszone to wszelkie jednostki, na
ktore Spotka wywiera znaczny wplyw, lecz nie kontroluje, co zwykle towarzyszy posiadaniu od 20 do 50% ogolnej liczby gtoséw w
organach stanowigcych. Inwestycje w jednostkach zaleznych praz w jednostkach stowarzyszonych wykazywane sg w wysokosci
historycznej ceny nabycia pomniejszonej o odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Instrumenty finansowe

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

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

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

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

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

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

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

a) aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

b) aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

c) aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy oraz

d) instrumenty kapitalowe wyceniane w wartos$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

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

Skfadnik aktywéw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki (i nie zostaty
wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w warto$ci godziwej przez wynik):

a) skiadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie aktywéw
finansowych dla uzyskania przeptywow pienieznych wynikajgcych z umowy,

b)  warunki umowy dotyczacej skladnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywéw
pienieznych, ktére sg wylacznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Spoétka zalicza:
a) pozyczki,
b) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktérych nie stosuje sie zasad MSSF 9),
c) dtuzne papiery wartosciowe,

Wymienione klasy aktywéw finansowych prezentowane sg w jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w podziale na aktywa
diugoterminowe i krotkoterminowe w pozycjach: ,Naleznosci handlowe”, ,Pozostate naleznosci” oraz ,Pozostate aktywa finansowe”.
Woycena krétkoterminowych naleznosci odbywa sie w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Przychody z tytutu odsetek ustalanych metodg efektywnej stopy procentowej Spétka ujmuje w wyniku w odrebnej pozycji.

Straty z tytutu utraty wartos$ci aktywoéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejszone o zyski z tytutu odwrécenia
odpiséw aktualizujgcych Spétka ujmuje w wyniku w pozycji ,Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych”. Zyski i straty powstate w
zwigzku z wytgczeniem aktywow nalezgcych do tej kategorii ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spoétka ujmuje w wyniku w pozyc;ji
LZysk (strata) z zaprzestania ujmowania aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie”. Pozostate zyski i straty z
aktywow finansowych ujmowane w wyniku, w tym réznice kursowe, prezentowane sg jako przychody lub koszty finansowe.
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Skfadnik aktywow finansowych wycenia sie¢ w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki:
a) skiadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno otrzymywanie
przeptywdw pienigznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdw aktywow finansowych,
b) warunki umowy dotyczacej skladnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywéw
pienieznych, ktére sg wylgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do spfaty.
Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz réznice kursowe zwigzane z tymi aktywami obliczane sg i
ujmowane w wyniku finansowym w taki sam sposéb, jak ma to miejsce w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w
zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany wartosci godziwej tych aktywoéw ujmowane sg przez pozostate catkowite dochody. W
momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite
dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegajg przeklasyfikowaniu z
kapitatu do wyniku.
W okresie sprawozdawczym Spétka nie posiadata aktywdw finansowych kwalifikujgcych sie do tej kategorii wyceny.

Skiadnik aktywoéw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik, jezeli nie spetia kryteriow wyceny w zamortyzowanym
koszcie lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest instrumentem kapitatowym wyznaczonym w momencie
poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Spdtka zalicza
aktywa finansowe wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w warto$ci godziwej przez wynik ze wzgledu na spetnienie
kryteriéw okreslonych w MSSF 9.

Do tej kategorii zaliczane sa:

a) wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji ,Pochodne
instrumenty finansowe”, za wyjgtkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajacych ujmowanych zgodnie z rachunkowoscig
zabezpieczen,

b) akcje i udziaty spotek innych niz spétki zalezne i stowarzyszone,

c) jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

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

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

W tej kategorii Spétka ujmuje akcje i udziaty spotek innych niz spdiki zalezne lub stowarzyszone, wykazywane w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej w pozycji ,Pozostate aktywa finansowe”.

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

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

a) Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci Spdtka stosuje uproszczone podejscie zaktadajgce
kalkulacje odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych dla catego okresu zycia instrumentu. Szacunki odpiséw sg
dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznosci zostaly pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Szacunek odpisu
jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztattujgce sie przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng
sptacalnoscia z ostatnich 3 lat, z uwzglednieniem dostepnych informacji dotyczacych przysztosci.

b) W odniesieniu do pozostatych klas aktywéw, w przypadku instrumentow, dla ktérych wzrost ryzyka kredytowego od
pierwszego ujecia nie byt znaczacy lub ryzyko jest niskie, Spdtka zakitada ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania
zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Jesli wzrost ryzyka kredytowego od momentu jego poczagtkowego ujecia byt
znaczny, ujmuje sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu.

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

Zobowigzania finansowe

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

a) Kredyty i pozyczki

b) Pozostate zobowigzania finansowe,

c) Zobowigzania handlowe

d) Pozostate zobowigzania
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Na dzien nabycia Spétka wycenia zobowigzania finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej otrzymanej
kwoty. Koszty transakcji Spoétka wilgcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich zobowigzan finansowych, poza kategorig
zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.

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

Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowej

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w rachunku przeptywdw pienieznych skiada sie z okreslonych powyzej
srodkow pienieznych i ich ekwiwalentdw, pomniejszonych o niesptacone kredyty w rachunkach biezgcych.

Kapitaty wiasne

Kapitat akcyjny oraz kapitat zapasowy wycenia sie w wartosci nominalnej. Roznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty i
wartoscig nominalng akcji sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej warto$ci nominalnej. Koszty emisji akcji
poniesione przy powstaniu spoétki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy Spotki. Akcje Spotki
nabyte i zatrzymane przez Spoétke pomniejszaja kapitat wlasny. Akcje wiasne wyceniane sg w cenie nabycia.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spotce cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen
przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢é wyptywu korzy$ci ekonomicznych oraz
mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Spdtka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang
zwrécone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywéw, ale tylko
wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku
zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywoéw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej
aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako
koszty finansowe.

Zobowigzania handlowe i pozostate

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug (,zobowigzania handlowe”)wykazywane sg wg zamortyzowanego kosztu z
uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej. Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
obejmujg zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii
wycenianych do warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe s3 klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu,
jezeli zostaty nabyte dla celéw sprzedazy w niedalekiej przysziosci. Zobowigzania finansowe mogg by¢ przy pierwotnym ujeciu
zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sa spetnione: (i) taka
kwalifikacja eliminuje lub znaczaco obniza niespdjnosé traktowania, gdy zaréwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskow
podlegaja innym regulacjom; lub (ii) zobowigzania sa czescig grupy zobowigzan finansowych, ktére sg zarzagdzane i oceniane w oparciu
o warto$¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategig zarzgdzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawierajg wbudowane
instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie ujmowane.

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

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

Spétka wylgcza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy obowigzek okreslony w
umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast. Zastgpienie dotychczasowego instrumentu dtuznego przez instrument o zasadniczo
réznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi podmiotami Spdtka ujmuje jako wygasniecie pierwotnego zobowigzania
finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczgce modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejgcego
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zobowigzania finansowego Spédtka ujmuje jako wygasniecie pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajace z
tytutu zamiany réznice odnosnych wartosci bilansowych wykazuje sie w rachunku zyskow i strat.

Pozostate zobowigzania obejmujg w szczegolnosci zobowigzania z tytutu podatkéw oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek,
ktére beda rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sg wg
zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowe;j.

Koszty finansowania zewnetrznego

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

Wyptata dywidend

Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich otrzymania
Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

a) Waluta funkcjonalna i waluta prezentaciji

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktérym Spédtka
prowadzi dziatalno$é (,waluta funkcjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg
funkcjonalng i walutg prezentacji Spotki.

b) Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujacego w dniu transakcji. Zyski i
straty kursowe z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej aktywdw i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych
ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat, o ile nie odracza sig ich w kapitale wlasnym, gdy kwalifikujg si¢ do uznania za zabezpieczenie
przeptywdw pienieznych i zabezpieczenie udziatdw w aktywach netto. Niepieniezne pozycje ujmowane wedtug kosztu historycznego,
wyrazonego w walucie obcej, sg 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

IV. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

a) Profesjonalny osad i niepewnos$¢ szacunkéw

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

Utrata wartosci aktywoéw niefinansowych

Na podstawie dostepnych przestanek Spoétka przeprowadzita testy na utrate wartosci udziatbw w wybranych spétkach zaleznych i
stowarzyszonych. Testy te zostaly oparte na wycenach przygotowanych przez wewnetrznych ekspertéw oraz na modelach
przygotowanych wewnetrznie przez Spétke i uwzgledniajgcych ogdlnie dostepne parametry makro i mikroekonomiczne. Na podstawie
uzyskanych rezultatéw Spoétka rozpoznata utrate wartosci i ujeta w sprawozdaniu finansowym odpis na utrate wartosci udziatéw w jednej
ze spotek zaleznych.

Ustalenie wysokosci oczekiwanych strat kredytowych

Spoétka przeprowadzita ocene zmiany ryzyka kredytowego w odniesieniu do poszczegdlnych instrumentéw finansowych. Testy
okreslajgce zmiane ryzyka niewykonania zobowigzania w oczekiwanym okresie zycia instrumentu finansowego zostaty przeprowadzone
wewnetrznie z wykorzystaniem modeli przygotowanych przez Spoétke. Przy przeprowadzeniu powyzszych testéw wykorzystano
dostepne dla Spotki i udokumentowane informacje odnoszgce sie do poszczegdlnych instrumentéw. Zmiana czesci uzytych w modelach
parametrow w odniesieniu do konkretnych instrumentéw finansowych moze w istotny sposéb wptyngé na otrzymane i rozpoznane

wyniki.

Skiadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spdtka rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przysziosci zostanie osiggniety zysk
podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w przysziosci mogtoby spowodowaé,
ze zatozenie to staloby sie nieuzasadnione.
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Stawki amortyzacyjne

Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci skfadnikow
rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spétka corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej
uzyteczno$ci na podstawie biezacych szacunkow.

V. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

W prezentowanym okresie nie nastgpity zmiany zasad (polityki) rachunkowos$ci poza zmianami wynikajagcymi z zastosowania nowych
standardow MSSF.
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DODATKOWE NOTY | OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nota 1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody ze sprzedazy i przychody ogoétem Spoétki prezentuja sie nastepujaco:

Wyszczegodlnienie 01.01.2020 - 31.12.2020|01.01.2019 - 31.12.2019
Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody z umow z klientami 5830 4 857
SUMA przychodow ze sprzedazy 5830 4 857
Pozostate przychody operacyjne 193 12
Wynik na przejeciu aktywdw netto spotki komandytowej 47911 0
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 709 2293
Pozostate przychody finansowe 832 2034
SUMA przychodéw ogétem z dziatalnosci kontynuowanej 55 475 9 196
Przychody z dziatalnosci zaniechanej 0 0
SUMA przychodéw ogétem 55 475 9196

Ponizsze zestawienie prezentuje przychody z uméwi z klientami w podziale na kategorie. Przychody sg rozpoznawana na podstawie
faktur wystawionych miesiecznie lub kwartalnie na stawki okreslone w umowach.

Przychody z uméw z klientami - wyszczegolnienie 01.01.2020 - 31.12.2020(01.01.2019 - 31.12.2019
Przychody z tytutu ustug zarzadzania projektami deweloperskimi 2626 1959
Przychody z tytutu wsparcia sprzedazy w projektach deweloperskich 2631 2255
Przychody z tytutu ustug administracyjnych 573 643
SUMA przychodow z umoéw z klietami 5830 4 857

Powyzszy podziat na kategorie odzwierciedla czynniki ekonomiczne wptywajgce na sposéb rozpoznania przychodoéw, charakter, kwote
wynagrodzenia oraz niepewnos¢ co do przychodow i przeptywow pienigznych.

Na przychody z uméw z klientami dotyczgce ustug zarzgdzania projektami deweloperskimi sktadajg sie przychody z ustug
Swiadczonych na réznych etapach projektdow inwestycyjnych takie jak wynagrodzenie za sporzagdzenie i aktualizacje dokumentacji
finansowej, wynagrodzenie za uczestnictwo kluczowego personelu w negocjacjach handlowych, koordynacja polityki marketingowej i
public relations itp.

Przychody z tytutu wsparcia sprzedazy w projektach deweloperskich obejmujg wynagrodzenie za koordynacje polityki sprzedazy,
udostepnienie kluczowego personelu, udostepnienie zasobow IT niezbednych

Pozostate ujawnienia dotyczace umoéw z klientami, znaczacych osgdéw i zmian tych osadéw oraz sktadnikow
aktywoéw bedacych wynikiem poniesienia kosztéw doprowadzenia do zawarcia lub wykonania umowy z
klientami.

Dla umoéw z ktorych przychod jest rozpoznawany w momencie przekazania przyrzeczonego dobra lub ustugi (czyli w momencie, kiedy
klient uzyskuje kontrole nad przekazywanym sktadnikiem aktywoéw) termin pfatnosci jest zbiezny z momentem przekazania kontroli nad
sktadnikiem aktywow. W wyniku czego Spétka nie rozpoznaje aktywa ani zobowigzania z tego typu umoéw, powstajg jedynie naleznosci.

W przypadku umoéw z ktérych przychod jest rozpoznawalny w czasie w sytuacji, kiedy klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci
ze $wiadczenia jednostki, ktére w przypadku Spotki dotyczg wiekszosci realizowanych umoéw sposéb rozpoznawania przychodoéw jest
zgodny z fakturowaniem i nie prowadzi do rozpoznawania aktywa i zobowigzania z tytutu uméw. Spétka otrzymuje wynagrodzenie z
tego typu umow po rozpoznaniu przychodow.

Spoétka realizuje przede wszystkim umowy, ktérych cena transakcyjna wynika bezposrednio z umowy i nie zawiera elementu
zZmiennego.

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

Spdtka moze ponosi¢ koszty zwigzane z wykonaniem uméw. Koszty te Spotka ujmuje zgodnie ze standardem MSR 2 Zapasy.

Przychody z dziatalnosci zaniechanej nie wystapity.

Nota 2. INFORMACJE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIAtALNOSCI

Analiza segmentéw dziatalnosci zostata zamieszczona w nocie nr 2 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 12

miesiecy zakonczony 31 grudnia 2020 roku

Nota 3. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Ponizsza nota prezentuje koszty w uktadzie rodzajowym

Wyszczegdlnienie 01.01.2020 - 31.12.2020|01.01.2019 - 31.12.2019
Amortyzacja 703 746
Zuzycie materiatow i energii 187 231
Ustugi obce 2791 2 965
Podatki i optaty 48 75
Wynagrodzenia 2733 2491
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 253 266
Pozostate koszty operacyjne 599 587
Razem koszty operacyjne 7314 7 361

Ponizsza nota prezentuje podziat kosztoéw ustug obcych.

Wyszczegolnienie 01.01.2020 - 31.12.2020|01.01.2019 - 31.12.2019
Koszty najmu i eksploatacji niezakwalifikowane jako leasing 323 327
Ustugi audytorskie 137 120
Ustugi prawne i doradcze 1135 1249
Ustugi ksiegowe 459 458
Telefon, Internet 95 117
Ustugi zarzadzania projektami deweloperskimi 0 0
Ustugi PR / relacje z inwestorami 248 271
Pozostate 394 423
Razem ustugi obce 2791 2 965
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KOSZTY AMORTYZACJI | ODPISOW AKTUALIZUJACYCH UJETE W RZIS

Wyszczegolnienie

01.01.2020 - 31.12.2020

01.01.2019 - 31.12.2019

Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy:

Amortyzacja srodkow trwatych

Amortyzacja wartosci niematerialnych

Utrata warto$ci rzeczowych $rodkow trwatych

Utrata wartosci wartosci niematerialnych

Pozycje ujete w kosztach sprzedazy

Amortyzacja srodkéw trwatych

Amortyzacja wartosci niematerialnych

Utrata wartosci rzeczowych srodkéw trwatych

Utrata wartosci wartosci niematerialnych

Pozycje ujete w kosztach ogélnego zarzadu: 703 745
Amortyzacja $rodkéw trwatych 646 689
Amortyzacja warto$ci niematerialnych 57 56

Utrata wartosci rzeczowych $rodkéw trwatych

Utrata warto$ci wartosci niematerialnych

KOSZTY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Wyszczegolnienie

01.01.2020 - 31.12.2020

01.01.2019 - 31.12.2019

Wynagrodzenia 2733 2491
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 253 266
Koszty $wiadczen emerytalnych

Inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia

Opcje na akcje przyznane cztonkom Zarzadu i kadry kierowniczej

Pozostate Swiadczenia pracownicze

Suma kosztéw swiadczen pracowniczych, w tym: 2986 2757
Pozycje ujete w koszcie wlasnym sprzedazy 406 427
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy 13 24
Pozycje ujete w kosztach ogélnego zarzadu 2 567 2 306

Nota 4. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate przychody operacyjne

01.01.2020 - 31.12.2020

01.01.2019 - 31.12.2019

Zysk ze zbycia majgtku trwatego 0 6
Zysk ze sprzedazy naktadow inwestycyjnych 0 0
Otrzymane ulgi i dotacje zwigzane z epidemig 72 0
Spisanie przedawnionych zobowigzan 114 0
Pozostate 7 6
Razem 193 12

Pozostate koszty operacyjne

01.01.2020 - 31.12.2020

01.01.2019 - 31.12.2019

Utrata wartosci srodkéw trwatych 42 0
Utrata warto$ci aktywow obrotowych 10 4
Koszt uzupetnienia niedoboréw przy scaleniu akgcji 45 171
Przekazane darowizny 40 0
Pozostate 4 )
Razem 141 183
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Nota 5. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Przychody finansowe 01.01.2020 - 31.12.202001.01.2019 - 31.12.2019
Przychody z tytutu odsetek od lokat 1 11
Przychody z odsetek od pozyczek 709 2293
Przychody z wyceny aktywow finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy 818 2016
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych 13 7
Wynik na przejeciu aktywdw netto spétki komandytowej 47911 0
Razem 49 452 4 327

W trakcie 2020 roku najwazniejszym wydarzeniem wptywajacym na wysoko$¢ przychodow finansowych i w rezultacie na wynik netto
byto rozwigzanie jednej ze spdtek komandytowych w ktérej Emitent miat wiekszosciowe udziaty. Chodzi o podmiot Realty 4
Management Sp. z o. o. Juvenes Development 1 Spétka Komandytowa, ktéry w 2020 roku rozpoznat zysk z udzialu w spétce

Zarzadzenie Sezam Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa. Podsumowanie tej transakcji jest przedstawione ponizej.

Wynik na rozwigzaniu spotki komandytowej

01.01.2020 - 31.12.2020

Aktywa netto rozwigzanej spotki komandytowe;j

49112
Wartos¢ wktadu wniesionego do rozwigzanej spotki 1201
Réznica stanowigca wynik na rozwigzaniu spolki
. 47911
komandydowej

W wyniku opisanej powyzej transakcji rozwigzania spétki komandytowej rozliczeniu poprzez tzw. konfuzje ulegly zobowigzania Emitenta
wobec rozwigzanej spofki z tytutu zaciggnietych pozyczek oraz zaliczek otrzymanych z tyt. podziatu zysku rozwigzanej spofki.

Koszty finansowe 01.01.2020 - 31.12.202001.01.2019 - 31.12.2019
Koszty z tytutu odsetek 6 949 8 277
Odsetki od leasingu finansowego 20 39
Aktualizacja warto$¢ inwestycji w jednostkach podporzadkowanych 373t 3706
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 947 57 197
Pozostate 1 281
Razem 11 654 69 500

Na podstawie przeprowadzonych testéw Spdétka utworzyta odpis na utrate wartosci akcji podmiotu zaleznego, Realty 3 Management

Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp. k. w wysokosci 2.881 tys. zt.

Ponizsza tabela pokazuje pozycje ,,Straty z tytutu spodziewanych strat kredytowych” w podziale na poszczegoélne instrumenty

finansowe

Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych

01.01.2020 - 31.12.2020

01.01.2019 - 31.12.2019

Serenus Sp. z 0.0. - udzielone pozyczki

0 343
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp. k. -
udzielone pozyczki 947 56 854
Razem 947 57 197
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Ujawnienia przychodéw, kosztow, zyskow lub strat w podziale na kategorie instrumentéw finansowych

01.01.2020 - 31.12.2020

Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty

Pozyczki udzielone

Akcje i udzialy spoétek
innych niz zalezne i
stowarzyszone

Pozyczki zaciagiete

Pozostate
zobowigzania
finansowe

Zobowiazania
handlowe i pozostate

aktywa finansowe
wyceniane w

aktywa finansowe

aktywa finansowe
wyceniane w wartosci

Wyceniane w

Wyceniane w

Wyceniane w

Razem wycena

Kategoria wg MSSF 9 wyceniane w L . zamortyzowanym zamortyzowanym zamortyzowanym instrumentow
zamortyzowanym . | godziwej przez wynik ) . ) .
. zamortyzowanym koszcie . koszcie koszcie koszcie finansowych
koszcie finansowy
Przychody/koszty z tytutu
odsetek 1 709 -1958 -5011 0 -6259
Wycena do wartosci godziwej 818 818
Utworzenie odpisow
aktualizujgcych -947 -947
Razem zysk/strata 1 -238 818 -1 958 -5011 0 -6 388
Ujawnienia przychodow, kosztow, zyskow lub strat w podziale na kategorie instrumentéw finansowych
5 Lo Akcje i udzialy spoétek Pozostate . .
01.01.2019 - 31.12.2019 Srodki pl.enlezne Hich Pozyczki udzielone innych niz zalezne i | Pozyczki zaciagiete zobowigzania Zobow'lqzanla
ekwiwalenty . handlowe i pozostate
stowarzyszone finansowe

aktywa finansowe
wyceniane w

aktywa finansowe

aktywa finansowe
wyceniane w wartosci

Wyceniane w

Wyceniane w

Wyceniane w

Razem wycena

Kategoria wg MSSF 9 wyceniane w L . zamortyzowanym zamortyzowanym zamortyzowanym instrumentow
zamortyzowanym . | godziwej przez wynik ) . ) .
. zamortyzowanym koszcie . koszcie koszcie koszcie finansowych
koszcie finansowy

Przychody/koszty z tytutu
odsetek 11 2 293 -985 -7328 -3 -6012
Wycena do wartosci godziwej 2016 2016
Utworzenie odpisow
aktualizujgcych -57 197 -57197
Razem zysk/strata 11 -54 904 2016 -985 -7 328 -3 -61 193
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Nota 6. PODATEK DOCHODOWY | ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY
Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za lata zakoniczone 31 grudnia 2020 i 2019 roku przedstawiajg sie nastepujgco:

strat

. 1.01.2020 - 1.01.2019 -

Podatek dochodowy wykazany w RZiS 031912_200200 031(_)12_20059
Biezacy podatek dochodowy 3 -1 236
Dotyczacy roku obrotowego 0 -1 236
Korekty dotyczgce lat ubiegtych 3 0
Odroczony podatek dochodowy 670 3355
Zwigzany z powstaniem i odwréceniem sie réznic
przej$ciowych 670 3355
Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskow i 673 2119

Wykazany w rachunku zyskéw i strat podatek odroczony stanowi roznice miedzy stanem rezerw i aktywow z tytutu podatku

odroczonego na koniec i poczatek okreséw sprawozdawczych.

Ponizsza tabela przedstawia uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawkg 19 % od wyniku przed opodatkowaniem z

podatkiem dochodowym wykazanym w rachunku zyskow i strat.

01.01.2020 - 01.01.2019 -
31.12.2020 31.12.2019

Zysk przed opodatkowaniem 36 366 -67 848

Stawka podatku stosowana przez Spoétke 19% 19%

Podatek dochodowy wg stawki 6910 -12 891

Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:

Udziat w wyniku podatkowym spétek komandytowych 0 9403

Przychodoéw nie poglegajacych opodatkowaniu -8 345 -533

Kosztéw niestanowiacych koszt. uzysk. przychodéw 1432 11 780

Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych 0 -6 523

Zmiana aktywa na podatek odroczony z tytutu ujemnych

réznic przejsciowych -235 -4

Zmiana rezerwy na podatek odroczony z tytutu dodatnich

réznic przejsciowych -435 -3 351

Podatek dochodowy -673 -2119

Zastosowana srednia stawka podatkowa -1,9% 3,1%

Aktywa/Rezerwa netto z tytulu podatku odroczonego

L:{: ::'::r:i:z::t:;vf::zze:;z:?f:o?actl:Eeoz:::ztz‘::gio 2019-12-31 zwiekszenia zmniejszenia 2020-12-31

Rezerwa na pozostate swiadczenia pracownicze 147 62 0 209
Rezerwa na naliczone odsetki od obligacji i pozyczek 4073 8 045 -6 881 5237
Pozostate rezerwy 70 136 -125 81
Suma ujemnych réznic przejsciowych 4290 8 243 -7 006 5527
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 815 1566 -1331 1050
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Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego c.d.

Dodatnie réznice przejsciowe bedace podstawa do

Nota 7. DZIALALNOSC ZANIECHANA

Nie wystepuje.

Nota 8. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

tworzenia rezerwy z tytutu podatku odroczonego 2019-12-31 zwigkszenia zmniejszenia 2020-12-31
Przeszacowanie aktywoéw finansowych wycenianych w
zamortyzowanym koszcie 6 515 0 0 6 515
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 10 342 735 -3024 8 053
Suma dodatnich réznic przejsciowych 16 857 735 -3024 14 568
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec okresu: 3203 140 575 2768

Wyszczego6lnienie 2020-12-31 2019-12-31

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 1050 815
Rezerwa z tytutlu podatku odroczonego - dziatalno$é
kontynuowana 2768 3203
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego — dziatalno$é
zaniechana
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego -1718 -2 388

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy Spotki przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.
Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy (po potragceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykie) przez $rednig wazong

liczbe wyemitowanych akciji

Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana

Wyliczenie zysku na jedng akcje zostato oparte na nastepujacych informacjach:

zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu (skorygowang o wplyw opcji
rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

Wyliczenie zysku na jedng akcje - zalozenia 01.01.2020 - 31.12.202001.01.2019 - 31.12.2019
Zysk netto z dziatalno$ci kontynuowane;j 37 039 -65 729
Strata na dziatalnos$ci zaniechane;j
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy,
zastosowany do obliczenia rozwodnionego zysku na jedna
akcje 37 039 -65 729
Efekt rozwodnienia - nie wystepuje 0 0
Zysk wykazany -dla potrzet_; wyllczerfla wartosci rozwodnionego 37 039 65 729
zysku przypadajacego na jedna akcje

rozwadniajgcych oraz
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Liczba wyemitowanych akcji

Liczba wyemitowanych akcji U0l e et

01.01.2019 - 31.12.2019

®

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia
wartosci podstawowego zysku na jedng akcje w szt. 10 135 993

10 166 966

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych - nie wystepuje

Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana dla potrzeb 10 135 993
wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.

10 166 966

(*) dla okresu od 01.01.2019 do 31.12.2019 podano ilosci o nominale 5 zt —tj. po scaleniu. Uwzgledniono tez fakt umorzenia 2.724.000

akcji o nominale 0.5 zt (jeszcze przed scaleniem).

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku na jedng akcje uwzglednia liczbe akgji
wiasnych zakupionych w celu umorzenia. Dla uproszczenia uwzgledniono liczbe akcji zakupionych na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za lata 2020 i 2019 — odpowiednio 53.172 akgcji (juz po scaleniu) i 2.636.258 akcji (przed scaleniem). To

uproszczenie nie wptyneto na wyliczenie zysku (straty) przypadajacego na jedng akcje.

Nota 9. DYWIDENDY ZAPROPONOWANE LUB UCHWALONE DO DNIA ZATWIERDZENIA

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nie wystepuja.

Nota 10. UJAWNIENIE ELEMENTOW POZOSTAtYCH DOCHODOW CAtKOWITYCH

Nie wystepuje.

Nota 11. EFEKT PODATKOWY POZOSTALYCH DOCHODOW CALKOWITYCH

Nie wystepuje.
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

Nota 12. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Struktura wlasnosciowa

Wyszczegoblnienie 2020-12-31 2019-12-31
Wiasne 6 141
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy, w
tym umowy leasingu 1810 505
Razem 1816 646

Rzeczowe aktywa trwate, do ktérych tytut prawny podlega ograniczeniom oraz stanowigce zabezpieczenie

zobowiagzan:

Nie wystepujg

Kwoty zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci rzeczowych aktywow trwatych

Nie wystepujg

Zmiany srodkéw trwatych (wg grup rodzajowych) — za okres 1.01.2020 - 31.12.2020 r.

ST Budynki i Maszyny Srodki P‘f‘”‘?'e Srodki
Wyszczegolnienie Grunty . . srodki trwate w Razem
budowle i urzadzenia | transportu .
trwate budowie

Wartos¢ bilansowa brutto na

dzien 01.01.2020 1430 475 275 245 27 2 452
Zwigkszenia, z tytutu: 1839 4 0 0 0 1843
- nabycia $rodkéw trwatych 4 0 4
- zawartych uméw leasingu 1839 1839
Zmniejszenia, z tytutu: 0 462 121 170 27 780
- sprzedazy 0
- likwidacji 462 121 170 27 780
- inne 0
Wartos$¢ bilansowa brutto na

dzien 31.12.2020 3269 17 154 75 0 3515
Umorzenie na dzien

01.01.2020 841 470 268 227 0 1 806
Zwiekszenia, z tytutu: 618 6 7 15 0 646
- amortyzacji 618 6 7 15 646
- inne 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 462 121 170 0 753
- sprzedazy 0
- likwidaciji 462 121 170 753
- inne 0
Umorzenie na dzien

31.12.2020 1459 14 154 72 0 1699
Odpisy aktualizujagce na dzien

01.01.2020 0 0 0 0 0 0
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien

31.12.2020 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na

dzien 31.12.2020 1810 3 0 3 0 1816
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Zmiany srodkoéw trwatych (wg grup rodzajowych) — za okres 1.01.2019-31.12.2019 r.

P Budynki i Maszyny Srodki Po,zostzfle Srodki
Wyszczegolnienie Grunty . . srodki trwate w Razem
budowle i urzadzenia | transportu .
trwate budowie
Wartos¢ bilansowa brutto na
dzien 01.01.2019 0 389 470 289 245 27 1420
Zwigkszenia, z tytutu: 0 1041 5 0 0 0 1046
- nabycia srodkéw trwatych 0 0 5
- zawartych uméw leasingu 1041 0 1041
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 14 0 0 14
- sprzedazy 14 14
- likwidacji 0 0 0
- inne 0
Wartos¢ bilansowa brutto na
dzien 31.12.2019 0 1430 475 275 245 27 2452
Umorzenie na dzien
01.01.2019 0 207 461 241 212 0 1121
Zwiekszenia, z tytutu: 0 634 9 31 15 0 689
- amortyzacji 634 9 31 15 689
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 4 0 0 4
- sprzedazy 4 0 4
- likwidacji
- inne 0
Umorzenie na dzien
31.12.2019 0 841 470 268 227 0 1 806
Odpisy aktualizujagce na dzien
01.01.2019 0 0 0 0 0 0 0
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujagce na dzien
31.12.2019 0 0 0 0 0 0 0
Srodki trwate w budowie
Nie wystepujg
Wartos¢ i powierzchnia gruntéw uzytkowanych wieczyscie
Nie wystepujg
Prawa do uzytkowania srodkow trwatych
2020-12-31 2019-12-31
Srodki trwate Wartos$é . ) Wartosé . Wartosé
- Umorzenie | Wartos¢ netto R Umorzenie —-
Nieruchomosci 2879 1 069 1810 1041 543 498
Maszyny i urzgdzenia 0 0
Srodki transportu 153 153 0 153 146 7
Pozostate srodki trwate 0 0
Razem 3032 1222 1810 1194 689 505

Amortyzacja leasingowanych nieruchomosci w 2020 roku wyniosta 527 tys. zt (2019: 543 tys. zt) amortyzacja leasingowanych $rodkow
transportu w 2020 roku wyniosta 7 tys. zt (2019: 31 tys. zl) Pozostate informacje dotyczace uméw leasingu sg ujawnione w nocie nr 35

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresach 01.01.2020 — 31.12.2020 r. oraz 01.01.2019 - 31.12.2019

Nie wystepuja
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Nota 13. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2020-31.12.2020 r.

e Koszty prac Znaki Patentyi | Oprogramowanie Wartosé ) : Wart‘_’éCi :
Wyszczegolnienie . 1 2 . S0 2 . Inne niematerialne w Ogoétem
rozwojowych towarowe licencje komputerowe firmy trakcie realizacji
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2020 0 40 0 447 264 0 751
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- nabycia 0 0 0
- inne (rozponanie umowy najmu w ramach MSSF 16) 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 183 0 0 0 183
- likwidacji 183 0 0 183
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31.12.2020 0 40 0 264 264 0 0 568
Umorzenie na dzien 01.01.2020 0 0 0 277 0 0 0 277
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 57 0 0 0 57
- amortyzacji 0 0 0 57 0 0 0 57
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 167 0 0 0 167
- likwidacji 0 0 0 167 0 0 0 167
Umorzenie na dzien 31.12.2020 0 0 0 167 0 0 0 167
Odpisy aktualizujace na dzien 01.01.2020 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 31.12.2020 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2020 0 40 0 97 264 0 0 401

! Wytworzone we wiasnym zakresie

2 Zakupione/powstate w wyniku potaczenia jednostek gospodarczych
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Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2019 - 31.12.2019r.

L. Koszty prac Znaki Patenty i Oprogramowanie Wartos¢ 2 . Wartc?s’ci P
Wyszczegdlnienie . 1 2 . S 2 . Inne niematerialne w Ogoétem
rozwojowych towarowe licencje komputerowe firmy trakcie realizacji
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2019 0 40 0 409 264 20 0 733
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 38 0 0 0 38
- nabycia 38 0 38
- inne (rozponanie umowy najmu w ramach MSSF 16) 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 20 0 20
- zbycia 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31.12.2019 0 40 0 447 264 0 0 751
Umorzenie na dzien 01.01.2019 0 0 0 221 0 20 0 241
Zwigkszenia, z tytulu: 0 0 0 56 0 0 0 56
- amortyzacji 0 0 0 56 0 0 0 56
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 20 0 20
- likwidacji 0 0 0 0 0 20 0 20
Umorzenie na dzien 31.12.2019 0 0 0 277 0 0 0 277
Odpisy aktualizujgce na dzien 01.01.2019 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujagce na dzien 31.12.2019 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2019 0 40 0 170 264 0 0 474

! Wytworzone we wtasnym zakresie,

2 Zakupione/powstate w wyniku potaczenia jednostek gospodarczych

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresach 01.01.2020 — 31.12.2020 r. oraz 01.01.2019 - 31.12.2019

Nie wystepuja
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Struktura wlasnosci

Wyszczegdlnienie 2020-12-31 2019-12-31
Wiasne 427 474
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy,
w tym umowy leasingu 0 0
Razem 427 474

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

Nie wystepuja

Kwoty zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci wartosci niematerialnych
Nie wystepuja

WARTOSC FIRMY PRZEJETA W RAMACH POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

Wyszczegolnienie 2020-12-31 2019-12-31
Juvenes Sp. z 0.0. 264 264
Wartos¢ firmy (netto) 264 264

Zmiany stanu wartosci firmy

Wyszczegodlnienie 2020-12-31 2019-12-31
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 264 264
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0
Zwiekszenie stanu z tytutu przejecia jednostki 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0

Zmniejszenie stanu z tytutu korekt wynikajacych z pézniejszego
ujecia 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 264 264

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na poczatek

okresu 0 0
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 0 0
Wartos¢ firmy (netto) 264 264

Potaczenia jednostek gospodarczych

W latach 2020 oraz 2019 nie wystapity transakcje potgczenia z innymi jednostkami. Opisane w Nocie nr 5 rozwigzanie spotki
komandytowej potgczone z przejeciem aktywdw i zobowigzan nie spetnia kryteriéw zaliczenia do ,pofgczen jednostek gospodarczych”
wynikajgcych z MSSF 3

Nota 14. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane w wartosci godziwej

Wyszczegolnienie 2020-12-31 2019-12-31
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 182 182
Zwiekszenia stanu, z tytulu: 0 0
- nabycie nieruchomosci w wyniku potgczenia jednostek
gospodarczych 0 0
Zmniejszenia stanu, z tytutu: 0 0
Bilans zamkniecia na dzien 31 grudnia 182 182

Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnej wykazanej powyzej zostata zweryfikowana z warto$ciami dostepnych na rynku i maksymalnie
poréwnywalnych nieruchomosciami.
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(wszystkie kwoty podane sg w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

Nota 15. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych wycenianych wg ceny nabycia

Udziaty w jednostkach podporzadkowanych 2020-12-31 2019-12-31
jednostek zaleznych 55 890 75 433
jednostek stowarzyszonych 71741 71741
Razem 127 631 147 174
Zmiana stanu inwestycji w jednostkach zaleznych

Wyszczegolnienie 2020-12-31 2019-12-31
Stan na poczatek okresu 75 433 163 836
Zwiegkszenia w okresie sprawozdawczym, z tytutu: 5295 24 186
- potaczenia jednostek gospodarczych 0 0
- przejecia aktywow w rozwigzanej spotce komandytowej 784 0
- reklasyfikacja 0 21776
- objecia nowych akgcji i udziatow 4511 2410
Zmniejszenia w okresie sprawozdawczym, z tytutu: 24 838 112 589
- likwidacja jednostki zaleznej 1201 0
- reklasyfikacja 0 93 465
- obnizenie kapitatu zaktadowego 19 900 15 417
- odpis na utrate wartosci inwestyc;ji 3737 3707
Stan na koniec okresu 55 890 75 433
Utworzone w 2020 r. i 2019 r. odpisy na utrate wartosci inwestycji w podziale na jednostki
Wyszczegdlnienie 2020-12-31 2019-12-31

Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. 2881 0
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 836 0
Juvenes Serwis Sp. z 0.0. 20 0
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. 0 3707
Stan na koniec okresu 3737 3707

Utworzony w trakcie 2020 roku i wykazany powyzej odpis w wys. 2.881 tys. zt dotyczy inwestycji w spétke Realty 3 Management Sp. z
0.0. Projekt Developerski 5 Sp. k. (dalej: ,PD5”). Powodem utworzenia odpisu jest rozliczenie inwestycji ,Plac Unii”. Na podstawie
przeprowadzonych testéw na utrate wartosci pozostatych w PD5 aktywéw Spoétka uznata wartos¢ odzyskiwalng inwestycji w PD5 za

zblizong do 300 tys. zt. i na tej podstawie utworzony zostat odpowiedni odpis.

Przestanka do dokonania odpisu na warto$¢ udziatow w Juvenes Projekt Sp. z 0.0. oraz w Juvenes Serwis Sp. z 0.0. byta analiza
prognozowanych przeptywdw pienieznych zwigzanych z dziatalnoscig obu jednostek. Szczegétowa prognoza zostata przeprowadzona
na okres 3 lat i uzupetniona wartoscig rezydualng wyliczong przy stopie dyskonta 7,37%

Zmiana stanu inwestycji w jednostkach stowarzyszonych

Wyszczegodlnienie 2020-12-31 2019-12-31

Stan na poczatek okresu 71741 52
Zwiekszenia w okresie sprawozdawczym, z tytutu: 0 71 689
- reklasyfikacja - dotyczy udziatu w Centrum Praskie Koneser Sp.z

0.0. Spélka Komandytowa 0 71 689
- objecia nowych akgc;ji i udziatow 0 0
Zmniejszenia w okresie sprawozdawczym, z tytutu: 0 0
Stan na koniec okresu 71741 71741
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Inwestycje w jednostkach zaleznych na dzien 31.12.2020 r.

Wartos¢ Korekty Wartos¢ Procent Procent Metoda
Nazwa spotki, forma prawna udziatéw wg aktualizujace bilansowa posiadanych | posiadanych Konsol|dacji
ceny nabycia wartos¢é udziatow udziatow glosow
Realty 2 Management Sp. z o0.0. 151 151 100,00% 100,00% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 102 102 100,00% 100,00% peina
Realty 4 Management Sp. z 0.0. 105 105 100,00% 100,00% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. 180 180 99,96% 99,96% petna
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. 1181 1181 99,98% 99,98% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. 3185 -2 881 304 99,01% 99,01% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. 2276 2276 99,99% 99,99% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA 24 900 24 900 99,99% 99,99% petna
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. 19 520 -19 520 0 99,99% 99,99% petna
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 26 743 -836 25907 100,00% 100,00% petna
Juvenes Serwis Sp. z 0.0. 20 -20 0 100,00% 100,00% petna
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. 147 147 100,00% 100,00% petna
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. z 0.0. 637 637 99,99% 99,99% petna
Razem inwestycje w jednostkach zaleznych 55 890
Nazwa spotki, forma prawna ZysEétit)rata Aktywa netto
Realty 2 Management Sp. z o.0. -13 71
Realty 3 Management Sp. z 0.0. -3 28
Realty 4 Management Sp. z o.0. 36 64
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. 7 2111
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. -44 1128
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. -4 925 312
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. 6 859 4297
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA -204 23 064
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. -5 284 -69 008
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 924 4 320
Juvenes Serwis Sp. z 0.0. -248 -173
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. -2 15
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. z 0.0. 809 1438
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Inwestycje w jednostkach zaleznych na dzien 31.12.2019r.

(*) W wyniku rozwigzania Immobila Fund SICAV SIF w grudniu 2019 roku — Emitent objat wktad w spétkach:
e Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k (wykazana w tabeli powyzej, konsolidowana metodg petng)
. Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. k. (wykazana na poprzedniej stronie jako stowarzyszona i konsolidowana metodg praw witasnosci)

Wartos¢ Korekty Wartos¢ Procent Procent Metoda
Nazwa spotki, forma prawna udziatéw wg aktualizujace bilansowa posiadanych | posiadanych . .
. . x . .. . konsolidacji
ceny nabycia wartos¢é udziatow udziatow glosow
Realty 2 Management Sp. z o.0. 151 151 100,00% 100,00% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 102 102 100,00% 100,00% peina
Realty 4 Management Sp. z o0.0. 95 95 100,00% 100,00% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. 180 180 99,45% 99,45% petna
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. 681 681 99,97% 99,97% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. 3585 3585 99,98% 99,80% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. (*) 21776 21776 99,99% 99,90% petna (*)
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA 20 900 20 900 99,99% 99,99% petna
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. 19 520 -19 520 0 75,44% 75,44% petna
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 Sp.k. 1200 1200 99,99% 99,99% petna
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 26 743 26 743 100,00% 100,00% petna
Juvenes Serwis Sp. z 0.0. 20 20 100,00% 100,00% peina
Razem inwestycje w jednostkach zaleznych 75 433
Nazwa spoétki, forma prawna Zyshétfct,rata Aktywa netto
Realty 2 Management Sp. z o0.0. 55 84
Realty 3 Management Sp. z o.0. -2 31
Realty 4 Management Sp. z 0.0. -4 19
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. -8 2104
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. 19 1172
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. -938 5 637
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. (*) 708 17 438
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA -98 23 268
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. -68 389 -63 724
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 Sp.k. 1939 -1 796
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 746 3 396
Juvenes Serwis Sp. z 0.0. -475 75
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Udziatl we wspoélnych przedsiewzieciach
Nie wystepuja

Nota 16. POZOSTALE AKTYWA TRWALE
Nie wystepuja

Nota 17. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Inwestycje diugoterminowe 2020-12-31 2019-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 53 125 31 364
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Nabyte obligacje wyceniane w zamortyzowanym koszcie 0 0
Akcie i udziaty wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy 13 196 15517
Razem 66 321 46 881
Inwestycje krétkoterminowe 2020-12-31 2019-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 1 000 33072
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Razem 1 000 33072
Naleznosci diugoterminowe
Nie wystepuja
Udzielone pozyczki
2020-12-31 2019-12-31
Udzielone pozyczki, w tym: 123 487 132 851
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci 69 362 68 415
Suma netto udzielonych pozyczek 54 125 64 436
- dlugoterminowe 53125 31 364
- krétkoterminowe 1000 33072

Prezentacja utworzonych odpisow aktualizujagcych
pozyczkobiorcow

wartosé udzielonych

pozyczek na poszczegoinych

2020-12-31 2019-12-31
R2M Sp. z o0.0. Projekt Developerski 10 SKA 65 275 64 328
Serenus Sp. z 0.0. 4087 4087
Suma netto udzielonych pozyczek 69 362 68 415
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Udzielone pozyczki, dane szczegétowe

Koneser Sp. z o0.0.

Kwota s Oprocentowanie
. . . . Wartos¢ . . .
Pozyczkobiorca pozyczki wg . . Termin sptaty | Zabezpieczenia
bilansowa | nominalne | efektywne
umowy
Wg stanu na dzien 31.12.2020 54 125
Serenus Sp. z 0.0. 15 635 30174 10,00% 10,00% 2022-12-31 |hipoteka
Centrum Praskie
Koneser Sp. z o.0. 21 549 22951| 3,125% 3,010% 2022-12-31 |brak
Spétka Komandytowa
R4M Sp. z o0.0. Projekt 0 0 A,
Developerski 7 SKA 475 487 7,50% 7,50% 2021-06-31 |brak
R2M Sp. z o0.0. Projekt 0 0 1o
Developerski 10 Sp.k 45 089 460 8% 8% 2021-12-31 |brak
Centrum Praskie 49 53| 3% 3% 2021-12-31 |brak
Koneser Sp. z o.0.
Wg stanu na dzien 31.12.2019 64 436
Serenus Sp. z 0.0. 13 535 28 074| 10,00% 10,00% 2022-12-31 |hipoteka
R2M Sp. z 0.0. Projekt 56 444 15745  8,00% 8,00% 2020-12-31  |brak
Developerski 10 Sp.k
Centrum Praskie
Koneser Sp. z o.0. 19 885 20 565 3,125% 3,010%| 2021-06-30 |brak
Spétka Komandytowa
Centrum Praskie 49 52| 3,00% 3,00% 2020-06-30  |brak
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Zmiana stanu instrumentéw finansowych zgodnie z klasyfikacjg na dzien 31.12.2020 (MSSF 9)

01.01.2020 - 31.12.2020

Akcje i udziaty spotek
innych niz zalezne i
stowarzyszone

Pozyczki udzielone

Pozyczki zaciagniete

Pozostate
zobowigzania
finansowe

aktywa finansowe
wyceniane w wartosci

aktywa finansowe
wyceniane w

Wyceniane w

Wyceniane w

Kategoria wg MSSF 9 . . zamortyzowanym zamortyzowanym
godziwej przez wynik | zamortyzowanym . .
. . koszcie koszcie
finansowy koszcie
Stan na poczatek okresu 15 517 64 436 32722 95 080
Zwiekszenia 802 5015 13211 16 981
Zakup  aktywéw /  zaciggniecie
zobowigzan 8 536
Udzielenie pozyczek 2575
Emisja obligacji 12 000
Odsetki naliczone wg efektywnej stopy
procentowej 709 1958 4981
Wycena bilansowa odniesiona w RZIS 802 1731 1718
Inne — przejecie aktywow / zobowigzan 999
Zmniejszenia 3123 15 326 32 745 43219
Sprzedaz/wykup aktywow 3123
Sptata pozyczek udzielonych 14 379
Sptata kredytow i pozyczek 748
Odpisy z tytutu utraty wartosci
Wykup obligaciji i sptata odsetek 43 219
Wycena bilansowa odniesiona w RZIS 947
Inne — rozliczenia bezgotéwkowe 31997
Stan na koniec okresu 13 196 54 125 13188 68 842
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Zmiana stanu instrumentéw finansowych zgodnie z klasyfikacjg na dzien 31.12.2019 (MSSF 9)

Akcje i udziaty spotek Pozostate
01.01.2019 - 31.12.2019 innych niz zalezne i Pozyczki udzielone |Pozyczki zaciggniete zobowigzania
stowarzyszone finansowe
akty\_/va flnansowe’ _ aktywa flpansowe e e
Kategoria wg MSSF 9 wycer_nar.ie w wartosq wyceniane w zamortyzowanym zamortyzowanym
godziwej przez wynik | zamortyzowanym . .
. . koszcie koszcie
finansowy koszcie
Stan na poczatek okresu 13 501 101 829 18 433 113111
Zwiekszenia 2016 24 515 21 344 22 152
Zakup  aktywéw /  zaciggniecie
zobowigzan 600
Udzielenie pozyczek 1645
Emisja obligacji 15 000
Odsetki naliczone wg efektywnej stopy
procentowej 2293 985 7152
Wycena bilansowa odniesiona w RZIS 2016
Inne — przejecie aktywow / zobowigzan 20 577 19 759
Zmniejszenia 0 61 908 7 055 40183
Sprzedaz aktywow
Sptata pozyczek udzielonych 4 688
Sptata kredytéw i pozyczek 7 033
Odpisy z tytutu utraty wartosci
Wykup obligaciji i sptata odsetek 40 183
Wycena bilansowa odniesiona w RZIS 57 220 22
Inne —przekwalifikowania
Stan na koniec okresu 15 517 64 436 32722 95 080

Dodatkowo w trakcie 2019 Spétka rozliczyta posiadane obligacje o wartosci 1.100 tys. zk; na dzien 31 grudnia 2019 nie wystepowato.

Instrumenty zabezpieczajace wartos¢ godziwg

Nie wystepujg

Instrumenty pochodne zabezpieczajace wartos¢ godziwag

Nie wystepuja

Instrumenty zabezpieczajace przeplywy pieniezne

Nie wystepuja

Wynik na instrumentach zabezpieczajacych przeptywy pieniezne ujete bezposrednio w dochodach catkowitych

Nie wystepuje

Nota 18. ZAPASY
Nie wystepuja

Zapasy stanowigce zabezpieczenie

Nie wystepuja

Zmiany stanu odpiséw aktualizujacych zapasy

Nie wystgpita.
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Nota 19. NALEZNOSCI HANDLOWE

Wyszczegolnienie 2020-12-31 2019-12-31
Naleznosci handlowe 1763 1613
- od jednostek powiazanych 829 909
- od pozostatych jednostek 934 704
Odpisy aktualizujgce 0 0
Naleznosci handlowe brutto 1763 1613

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 14-dniowy termin ptatnosci.
Spétka posiada odpowiednig polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom. Dzigki temu, zdaniem
kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym niesciggalne naleznosci
wiasciwym dla naleznosci handlowych Spotki.

Wiekowanie naleznosci handlowych

Nie Przeterminowane, lecz sciagalne
Wyszczegolnienie Razem rzetermino =
SR 2 <60dni | 60—90 dni [90-180dni| 1807360 | 360 dni
wane dni
2020-12-31 1763 1752 1 1 2 4
Wobec jednostek powigzanych
829 818 1 1 2 4
Wobec jednostek pozostatych
934 934 0 0 0 0
2019-12-31 1613 1596 5 2 3 3
Wobec jednostek powigzanych
909 902 4 1 1 0
Wobec jednostek pozostatych
704 694 1 1 2 3
Prezentacja kalkulacji potencjalnego odpisu na ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami handlowymi
Prezentacja potencjalnych Nie Przeterminowane, lecz sciagalne
odpiséw na ryzyko kredytowe dla Razem |przetermino 180 — 360
naleznosci handlowych wane <60 dni 60 — 90 dni | 90 —180 dni dni >360 dni
Macierz rezerw w % 0,50% 2% 3% 5% 10% 20%
Kwota odpisu na ryzyko kredytowe
na dzien 31.12.2020 10 9 0 0 0 1
Kwota odpisu na ryzyko kredytowe
na dzien 31.12.2019 9 8 0 0 0 1
Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 nie stwierdzono konieczno$ci dokonywania
odpiséw na niesciggalne naleznosci.
Zmiana stanu odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci handlowych:
Nie wystepuje
Naleznosci handlowe dochodzone na drodze sagdowe;j
Nie wystepuja
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Nota 20. POZOSTALE NALEZNOSCI

Wyszczegolnienie 2020-12-31 2019-12-31

Pozostate naleznosci, w tym: 506 3657
- z tytutu podatkéw, z wyjatkiem podatku dochodowego od oséb

prawnych 20 21
-  tytutu dywidend 0 0
- z tytutu zwrotu wkiaddw od spoétek osobowych 0 0
- zaliczki na dostawy 0 2
- z tytutu wptat na zakup aktywow finansowych 470 3570
- rozliczenia z pracownikami 2 37
- kaucje i wadia 0 0
- przejete i sprzedane wierzytelnosci 0 0
- inne 14 27
Odpisy aktualizujgce 0 0
Pozostate naleznosci brutto 506 3657

Wyszczegoblnienie 2020-12-31 2019-12-31

Pozostate naleznosci, w tym: 506 3657
od jednostek powigzanych 470 3570
od pozostatych jednostek 36 87
Odpisy aktualizujgce 0 0
Pozostate naleznosci brutto 506 3 657

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 nie stwierdzono konieczno$ci dokonywania

odpiséw na niesciggalne naleznosci

Pozostate naleznosci skierowane na droge postepowania sagdowego

Nie wystepuja

Nota 21. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Wyszczegolnienie 2020-12-31 2019-12-31
- ubezpieczenia majgtkowe 3 11
- ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej 79 67
- naktady na planowane projekty 363 351
- prowizja od emisji obligacji 238 492
- ustugi prawnicze dotyczgce lat przysztych 12 19
- pozostate rozliczenia miedzyokresowe 39 26
Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow: 734 966
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Nota 22. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Wyszczegoélnienie 2020-12-31 2019-12-31
Srodki pieniezne kasie i na rachunkach bankowych: 5807 54
$rodki na rachunkach prowadzonych w PLN 2677 54
srodki w PLN na rachunkach prowadzonych w walutach 3130 0
Inne $rodki pieniezne: 32 3131
Srodki pieniezne w drodze 0 0
Lokaty overnight 0 3101
Lokaty krotkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy 32 30
Inne aktywa pieniezne: 12 12
Srodki w funduszu rynku pienieznego 12 12
Razem 5851 3197

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokoé¢ zalezy od stopy oprocentowania
jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca,
w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Spétki na srodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stop
procentowych. Spotka wykorzystuje zakup jednostek uczestnictwa w funduszach rynku pienieznego jako ekwiwalent lokat
krétkoterminowych. Warto$¢ godziwa srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosi 5.851 tysigce PLN
(31 grudnia 2019 roku: 3.197 tysigce PLN).

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Wyszczegélnienie 2020-12-31 2019-12-31
lokaty stanowigce zabezpieczenie gwarancji bankowych 32 30
Razem 32 30
Struktura walutowa srodkow pienieznych i ekwiwalentow
Wyszczegodlnienie 2020-12-31 2019-12-31
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w PLN 2721 3197
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w innych walutach 3130 0
Razem 5851 3197
Nota 23. KAPITAt ZAKLADOWY
Wyszczegodlnienie 2020-12-31 2019-12-31
Liczba akcji w tys sztuk 10 189 10 189
Wartos¢ nominalna akcji w PLN 5,00 5,00
Kapitat zakladowy 50 946 50 946
Kapital zaktadowy — znaczacy akcjonariusze na dzien publikacji sprawozdania finansowego:
- = 5 - -
Akcjonariusz Liczba akcji w tys. % kapltatu Llczt'>a % gtosow
sztuk akcyjnego glosow

Fundusze Quercus TFI SA 994 9,76% 994 9,76%

Nationale-Nederlanden OFE 1000 9,81% 1000 9,81%

Maciej Radziwitl 657 6,45% 657 6,45%

Pozostali 7538 73,98% 7538 73,98%
Razem 10 189 100,00% 10 189 100,00%

Informacja na temat stanu posiadania akcji przez kadre kierowniczg i czionkéw Rady Nadzorczej Spoétki jest zaprezentowana w

~Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnos$ci Spotki i Grupy Kapitatowej w nocie nr 26.

Zmiana stanu kapitatu zakladowego

Wyszczegodlnienie 01.01.2020 - 31.12.202001.01.2019 - 31.12.2019
Kapitat na poczatek okresu 50 946 52 308
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0
Zmniejszenia, z tytutu 0 1362
Umorzenie skupionych akcji wkasnych 0 1362
Kapital na koniec okresu 50 946 50 946
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Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszaca 5 zt PLN i zostaty w petni optacone, zadna z serii akgji nie jest
uprzywilejowana.

Nota 24. KAPITAt ZAPASOWY ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ CENY NOMINALNEJ

Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej zostat pomniejszony o kwote 38.712 tys. zt przeznaczong na
pokrycie straty z ubiegtego roku.

Nota 25. AKCJE WELASNE

Od 1 stycznia 2020 do daty publikacji niniejszego raportu rocznego za 2020 r. Spétka nie nabywata akcji wlasnych. Wg stanu na dzien
publikacji raportu rocznego za 2020 Spotka miata nabytych 53.172 akcji wlasnych w ramach programu skupu akcji wiasnych
obowigzujgcego od lipca 2019.

Nota 26. POZOSTALE KAPITALY

2020-12-31 2019-12-31
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci
nominalnej 0 38712
Kapitat zapasowy 25883 52 901
RAZEM 25883 91 613
Kapitat Kapitat Wynik tacznie
s . . zapasowy ze Pozostaly . i
Wyszczegolnienie zmian Kapitat . . . rezerwowy na finansowy kapitat
- . . . sprzedazy akcji kapitat . " . .
(zmniejszenia ze znakiem ujemnym) zaktadowy . . nabycie akcji biezacego wiasny
powyzej ceny | zapasowy . .
. . wiasnych (*) okresu Emitenta
nominalnej
Sta na 01.01.2020 50 946 38712 52 901 5831 -65 729 82 661
Korekta zaokraglen 0 0 -1 0 0 -1
Pokrycie straty netto za poprzedni rok 0 -38 712 -27 017 0 65 729 0
Suma dochodoéw catkowitych 0 0 0 37 039 37 039
Sta na 31.12.2020 50 946 0 25 883 5831 37 039 119 699

(*) Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wlasnych jest juz skorygowany o akcje wlasne nabyte do dnia bilansowego.
Nota 27. NIEPODZIELONY WYNIK FINANSOWY

Zarzad Spotki bedzie rekomendowat przekazanie zysku netto wypracowanego w 2020 r. na zwiekszenie kapitatu zapasowego
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Nota 28. KREDYTY | POZYCZKI

Wyszczegodlnienie 2020-12-31 2019-12-31

Pozyczki 13188 32722

- od Zarzgdu i Rady Nadzorczej 0 0

- od podmiotéw powigzanych 3104 32722

- od podmiotéw niepowigzanych 10 084 0

Suma kredytéw i pozyczek, w tym: 13 188 32722

- dtugoterminowe 0 0

- krotkoterminowe 13188 32722
Struktura zapadalnosci kredytéw i pozyczek

Wyszczegoélnienie 2020-12-31 2019-12-31

Kredyty i pozyczki krotkoterminowe 13 188 32722

Kredyty i pozyczki dlugoterminowe 0 0

Kredyty i pozyczki razem 13188 32722
Kredyty i pozyczki — stan na 31.12.2020

Kwota Kwota pozostata . .
Nazwa banku /pozyczkodawcy i rodzaj kredytu/pozyczki Efektywna stopa| Termin Zabezpie-
kredytu/pozyczki wg umowy [tys. do sptaty [tys. procentowa % sptaty czenia
PLN]
PLN]

RM 3 Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp. k. 264 287 2,25%]| 2021-06-30 brak
RM 3 Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp. k. 0 1818 7,8% *) brak
Zarzadzenia Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. k. 0 999 5,0% *) brak
K-Invest Sp. z 0.0. 9 230 10 084 9,88%]| 2021-04-30 brak
RAZEM (catos¢ krétkoterminowa) 13188

(*) sptata w ciggu 30 dni od daty otrzymania wezwania od pozyczkodawcy

Terminy sptaty sg podane na podstawie ostatnich podpisanych i obowigzujgcych anekséw. Spdétka nie traktuje zmiany terminu sptaty
zaciggnietych pozyczek wynikajgcego z podpisanych aneksow jako naruszenia warunkéw umowy.

Kredyty i pozyczki — stan na 31.12.2019

Kwota
Nazwa banku /pozyczkodawcy i rodzaj kredytu/pozyczki Kwota pozostata Efektywna stopa| Termin Zabezpie-
. . do spfaty [tys. )
kredytu/pozyczki wg umowy [tys. procentowa % splaty czenia
PLN]
PLN]
RM 3 Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp. k. 270 287 2,25%]| 2020-06-30 brak
RM 3 Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp. k. 11 320 12 649 7,8%| 2020-12-31 brak
R4M Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 Sp.k. 17 907 19 786 10% (*)| 2020-12-31 brak
RAZEM 32722
(*) od dnia 1 stycznia 2020 oprocentowanie zostato zmienione na 3,25%
Kredyty i pozyczki — struktura walutowa
31.12.2020 31.12.2019
Wyszczegolnienie wartos¢ wartosc¢ wartos¢ wartos¢
w walucie w PLN w walucie w PLN
PLN X 3104 X 12 936
EUR 2185 10 084 4 646 19 786
Kredyty i pozyczki razem X 13188 X 32722
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Nota 29. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

2020-12-31 2019-12-31
zobowigzania leasingowe 1902 511
obligacje 68 842 95 080
Razem zobowigzania finansowe 70 744 95 591
- dlugoterminowe 28 773 55 300
- krotkoterminowe 41 971 40 291
Zobowiagzania leasingowe
Wyszczegoélnienie 2020-12-31 2019-12-31
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 129 511
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe, w tym: 1773 0
- od roku do pieciu lat 1647 0
- powyzej pieciu lat 126 0
Zobowigzania leasingowe razem 1902 511
Obligacje
Wyszczegolnienie 2020-12-31 2019-12-31
Obligacje 1-roczne 0 0
Obligacje 2-letnie 0 0
Obligacje 3-letnie 68 842 95 080
Razem zobowigzania z tyt. dluznych papieréw wartosciowych 68 842 95 080
- dlugoterminowe 27 000 55 300
- krétkoterminowe 41 842 39 780
Oprocentowanie .
" . . Data Kwota Wartosé
Typ transakcji, emitent Data zawarcia . .
wykupu nominalna ) bilansowa
nominalne | efektywne
Wg stanu na dzien 31.12.2020 68 842
N . WIBOR 6M
- - - 0,
Obligacje 3-letnie luty 18] 2021-02-22 40 300 +5.75% 7,44% 41171
Lo . WIBOR 6M
- - - 0,
Obligacje 3-letnie luty 19] 2022-02-22 15 000 +6.10% 7,27% 15 343
o . WIBOR 6M
- A - - 0,
Obligacje 3-letnie styczen 20| 2023-01-31 12 000 +6,25% 6,86% 12 328
Wg stanu na dzien 31.12.2019 95 080
Obligacje 3-letnie luty 17] 2020-01-31 37 100 WLBSSRO/SM 7,59% 38 265
Lo . WIBOR 6M
- - - 0,
Obligacje 3-letnie luty 18] 2021-02-22 40 300 +5.75% 7,54% 41 390
S . WIBOR 6M
- - - 0,
Obligacje 3-letnie luty 19] 2022-02-22 15 000 +6,10% 7,89% 15 425

Obligacje przypadajgce do sptaty do dnia publikacji niniejszego sprawozdania zostaty wykupione ze srodkéw pozyskanych z nowych

emisji oraz ze $rodkéw wiasnych

Spotki

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Nie wystepuja

Instrumenty zabezpieczajace wartos¢ godziwa

Nie wystepuja

Instrumenty zabezpieczajace przeptywy pieniezne

Nie wystepuja

Wynik na instrumentach zabezpieczajacych przeplywy pieniezne ujete bezposrednio w dochodach

catkowitych

Nie wystepuje
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Nota 30. INNE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Nie wystepuja

Nota 31. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

Zobowigzania handlowe

Wyszczegdlnienie 2020-12-31 2019-12-31
Zobowigzania handlowe 323 513
Wobec jednostek powigzanych 0 0
Wobec jednostek pozostatych 323 513

Zobowigzania handlowe — struktura przeterminowania

Nie Przeterminowane, lecz sciagalne
Wyszczegolnienie Razem |przetermino = -
<60 dni | 60— 90 dni | 90 180 [ 180 =360 f o5 i
wane dni dni
2020-12-31 323 258 41 0 24
Wobec jednostek powigzanych 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 323 258 41 0 0 0 24
2019-12-31 513 252 219 13 0 19 10
Wobec jednostek powigzanych 0 0 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 513 252 219 13 0 19 10
Nota 32. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe
Wyszczegolnienie 2020-12-31 2019-12-31
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow, cet, ubezpieczen
spotecznych i innych, z wyjatkiem podatku dochodowego od os6b
prawnych 242 211
Podatek dochodowy od o0séb fizycznych 21 21
Skiadki na ubezpieczenie spoteczne (ZUS) 45 43
Pozostate 0 0
Pozostate zobowigzania 1 23 096
Zobowigzania wobec pracownikow z tytutu wynagrodzen
1 3
Zobowigzania wobec podmiotdw powigzanych - zaliczki
otrzymane na poczet udziatu w zysku 0 23 000
Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 0 93
Inne zobowigzania 0 0
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 0 0
Razem inne zobowigzania 243 23 307
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Pozostate zobowigzania krétkoterminowe — struktura przeterminowania

Nie Przeterminowane, lecz sciggalne

Wyszczegolnienie Razem rzetermino — -
yseczeg P <60 dni | 60— 90 dni | 90 7180 [ 180 =360 | 5 i

wane dni dni
2020-12-31 243 243 0 0 0 0 0
Wobec jednostek powigzanych 0 0 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 243 243 0 0 0 0 0
2019-12-31 23 307 23 307 0 0 0 0 0
Wobec jednostek powiazanych 23 000 23 000 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 307 307 0 0 0 0 0

Nota 33. MAJATEK SOCJALNY ORAZ ZOBOWIAZANIA ZFSS
Nie wystepuja
Zobowiazania inwestycyjne

Nie wystepujg

Nota 34. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zobowiazania warunkowe z tytulu udzielonych gwarancji i poreczen
Spéika jest strong zobowigzang w ramach gwarancji bankowej udzielonej przez mBank S,A, Gwarancja dotyczy pfatnosci za

wynajmowang powierzchnie biurowa, kwota gwarancji: 62.187 Euro. Beneficjentem gwaranciji jest Bletwood Investment Sp. z o0.0.
Zabezpieczeniem gwarancji jest kaucja (32.000 zt) oraz weksel

Nota 35. NALEZNOSCI | ZOBOWIAZANIA DEUGO | KROTKOTERMINOWE Z TYTULU LEASINGU
FINANSOWEGO

Zobowigzania z tytutu umoéw leasingu finansowego

31.12.2020 31.12.2019
Wyszczegodlnienie Oplaty minimalne Wartos¢ biezaca Oplaty minimalne Wartos¢ biezagca
optat opflat
W okresie 1 roku 191 129 523 511
W okresie od 1 do 5 lat 1842 1647 0 0
Powyzej 5 lat 127 126 0 0
Minimalne optaty leasingowe ogétem 2160 1902 523 511
Przyszlty koszt odsetkowy 258 X 12 X
Wartos¢ biezagca minimalnych optat
leasingowych, w tym: X 1902 X 511
krétkoterminowe X 129 X 511
dtugoterminowe X 1773 X 0
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Umowy leasingu na dzien 31.12.2020

30.06.2015

Wartos¢é Warunki
» Termin zobowiazan na przedtuzenia
. . Wartos¢ . . .
Finansujacy Numer umowy zakonczenia koniec okresu umowy lub
poczatkowa Ny
umowy sprawozdaw- mozliwos¢
czego zakupu
Bletwood Investment Sp. z o.0. aneks do umowy z 1838 2026-03-31 1902 brak uregulowan

W odniesieniu do grup aktywow

Wyszczegélnienie . . Maszyny i Srodki Pozostate srodki Razem
Nieruchomosci .
urzadzenia transportu trwate
prawo uzytkowania powierzchi biurowej 1810 0 0 1810
Wartos¢ bilansowa netto przedmiotéw
leasingu 1810 0 0 1810
Nota 36. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE PRZYCHODOW
Wyszczego6lnienie 2020-12-31 2019-12-31
Dotacje 0 0
Przychody przysztych okresow 0 63
Rozliczenie przychodéw marketingowych 0 63
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, w tym: 0 63
dtugoterminowe 0 0
krétkoterminowe 0 63
Nota 37. REZERWA NA SWIADCZENIA EMERYTALNE | PODOBNE
2020-12-31 2019-12-31
Rezerwy na pozostate $wiadczenia - premie 209 147
Razem, w tym: 209 147
- dtugoterminowe 0 0
- krotkoterminowe 209 147

Spétka wyptaca pracownikom przechodzgacym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w wysokosci okreslonej przez Kodeks pracy.

Na dzien 31.12.2020 oraz na 31.12.2019 kwota ewentualnej rezerwy na odprawy emerytalne jest nieistotna.

Zmiana stanu rezerw

Rezerwy na Rezerwy na
Rezerwy na
odprawy _ nagrody Rezerwy na urlopy pozostate
emerytalne i A wypoczynkowe swiadczenia
jubileuszowe i

rentowe pracownicze
Stan na 01.01.2020 0 0 0 147
Utworzenie rezerwy 0 0 0 62
Koszty wyptaconych swiadczen 0 0 0 0
Rozwigzanie rezerwy 0 0 0 0
Stan na 31.12.2020, w tym: 0 0 0 209
- dtugoterminowe 0 0 0 0
- krétkoterminowe 0 0 0 209
Stan na 01.01.2019 0 0 0 341
Utworzenie rezerwy 0 0 0 171
Koszty wyptaconych $wiadczen 0 0 0 0
Rozwigzanie rezerwy 0 0 0 365
Stan na 31.12.2019, w tym: 0 0 0 147
- dtugoterminowe 0 0 0 0
- krétkoterminowe 0 0 0 147
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Nota 38. POZOSTALE REZERWY

2020-12-31 2019-12-31
Rezerwy na naprawy gwarancyjne oraz zwroty 0 0
Rezerwa restrukturyzacyjna 0 0
Pozostate rezerwy 81 70
Razem, w tym: 81 70
- dtugoterminowe 0 0
- krotkoterminowe 81 70

Nota 39. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych z ktérych korzysta lub moze korzysta¢ Spotka nalezg obligacje kuponowe zmienno
procentowe, kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej oraz zaciggniete pozyczki o statej lub zmiennej stopie procentowe;.
Podstawowym celem tych instrumentéw jest pozyskanie $rodkéw na dziatalnos¢ Spétki oraz jej Grupy Kapitatowej. Spotka moze
posiada¢ takze aktywa finansowe takiej jak $rodki pieniezne, depozyty krétkoterminowe, jednostki uczestnictwa w funduszach rynku
pienieznego, traktowane analogicznie jak depozyty krétkoterminowe oraz pozyczki udzielone, ktére powstajg w zwigzku z prowadzong
przez Spotke dziatalnoscia. Podstawowym ryzykiem rynkowym na jakie narazona jest Spotka jest ryzyko zwigzane ze zmiennoscig stép
procentowych, gtéwnie stawki WIBOR 6-miesiecznej, stanowigcych referencyjne stawki odniesienia dla oprocentowanych zobowigzan
finansowych Spotki. Spdtka nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.

Ryzyko stopy procentowe;j

Najwiekszy ewentualny wptyw na wynik Spétki, moga wywiera¢ koszty finansowe obstugi wyemitowanych obligacji kuponowych o
zmiennym oprocentowaniu, opartych na stawce WIBOR 6-miesiecznej oraz tych zaciggnietych pozyczek ktére zostaty zawarte ze
zmienng stopg procentowg

Na dzien przeprowadzenia analizy tj na 31.12.2020 Spoétka nie miata w portfelu udzielonych ani zaciggnietych pozyczek ze zmienng
stopa procentowa, stad tez ekspozycja na ryzyko dotyczgce aktywdw finansowych w rozumieniu ryzyka zmiany stép procentowych nie
istnieje.

Weh . na Wplyw na Weh . na Wplyw na
wynik . wynik .
. kapitat . kapitat
finansowy wiasn finansowy wiasn
brutto Y brutto Y
2020-12-31 2019-12-31

+ 3%/- 3% + 3%l/- 3%

Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie, w
tym:

- udzielone pozyczki 0 0 0 0
- naleznosci z tyt. dostaw i ustug 0 0 0 0
- inne

Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym,

koszcie, w tym
wyemitowane obligacje -5 -5 -50 -50
otrzymane kredyty i pozyczki -6 -6 -6 -6

zobowigzania handlowe i inne

Ryzyko walutowe

W trakcie 2020 roku Spdétka zaciggneta pozyczke w walucie Euro. W tabeli ponizej pokazano analize wrazliwosci na ryzyko walutowe w
odniesieniu do zaciggnietych i udzielonych pozyczek oraz $rodkéw pienieznych w Euro

pr na Wptyw na pr na Wplyw na
wynik . wynik .
. kapitat . kapitat
finansowy wiasn finansowy wiasn
brutto y brutto Y
2020-12-31 2019-12-31
EUR + 3%/- 3%
Aktywa finansowe - $rodki pieniezne na koncie 04 04 0 0
bankowym
Aktywa finansowe - pozyczki udzielone wyceniane
wg zamortyzowanego kosztu 689 689 616 616
Z i ia fi - pozyczki
obowlazanla inansowe - pozyczki otrzymane 302 302 503 503
wyceniane wg zamortyzowanego kosztu
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Ryzyko cen towaréw

Spodtka nie jest uzalezniona od zadnego dostawcy jakiejkolwiek grupy towardw czy ustug. W efekcie Spoétka nie jest narazona na ryzyko
zmiany ceny towaréw w stopniu wiekszym niz kazdy przecigtny nabywca majgcy do dyspozycji swobodny wybér dostawcow.

Ryzyko kredytowe

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

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

Spétka finansuje niektdre przedsigwzigcia deweloperskie poprzez udzielanie pozyczek. Sptata pozyczek uzalezniona jest od kondycji
finansowej pozyczkobiorcéw wynikajacej z efektywnosci i terminowosci realizacji przedsiewzie¢. Konsekwencja ewentualnych opdznien
w harmonogramie realizacji poszczegoélnych przedsiewzigeé developerskich moze by¢ brak mozliwosci wywigzania sie pozyczkobiorcy z
czesci lub catosci zaciggnietych zobowigzan. Sytuacja taka moze nastgpi¢ np. w przypadku, gdy wptywy gotowkowe z przedsiewziecia
nie pokryja wszystkich zobowigzan, a BBID nie zabezpieczy naleznosci wynikajacych z uméw pozyczek lub realna wartosé
zabezpieczen okaze sie nizsza od zobowigzan pozyczkobiorcy albo w przypadku zagrozenia upadtoscig lub upadtosci pozyczkobiorcy.
Opodznienia w harmonogramie mogg takze spowodowac konieczno$¢ wydtuzenia terminu sptaty pozyczki, co moze oznaczaé
odroczenie w czasie lub rezygnacje z zaangazowania w kolejne planowane przedsigwzigcia deweloperskie.

Pozyczkobiorcy Spotki, realizujgcy przedsiewziecia developerskie, na skutek problemoéw z zarzadzaniem inwestycjami, opdznieniami w
realizacji inwestycji w stosunku do ustalonych terminéw sptaty kredytéw bankowych, niemoznosci udzielenia wsparcia finansowego
przez spotke matke lub wskutek innych niezaleznych zdarzen, moga nie by¢ w stanie sfinalizowaé inwestycji lub koszty realizacji
inwestycji moga istotnie wzrosngé w stosunku do pierwotnie zaktadanego budzetu. W konsekwencji pozyczkobiorcy moga nie by¢ w
stanie wypetni¢ zaciggnietych zobowigzan pozyczkowych i kredytowych, a w skrajnym przypadku mogg ogtosi¢ upadtos¢. W efekcie
Spdtka - jako podmiot finansujacy inwestycje - moze nie odzyskaé czesci lub catosci $rodkéw zaangazowanych w realizacje
przedsiewzigcia, w tym zainwestowanych w dany podmiot celowy. Moze to negatywnie wptyngé na wyniki, sytuacje finansowa i
perspektywy rozwoju Grupy.

Nalezy zaznaczy¢, iz Emitent udziela pozyczek (czy tez obejmuje instrumenty finansowe), w przewazajgcej wiekszosci, wylgcznie
spotkom celowym realizujgcym konkretne projekty deweloperskie, w ktérych realizacje jest bezposrednio wigczony (a w wiekszosci
przypadkéw de facto sam je realizuje), w tym w duzej mierze spétkom kontrolowanym i stowarzyszonym. Emitent sprawuje efektywny
nadzoér korporacyjny nad zaleznymi i stowarzyszonymi podmiotami celowymi oraz dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z
podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezgco monitoruje postep prac oraz koszty inwestycji. W zwigzku z powyzszym Emitent jest w
stanie oszacowaé, we wszystkich istotnych aspektach, stan i harmonogram projektu deweloperskiego realizowanego przez spotke
pozyczkobiorce, a w konsekwencji oszacowa¢ prawdopodobienstwo i harmonogram uzyskiwanych wplywow pienieznych i bedacy jego
efektem poziom ryzyka kredytowego i na biezgco je aktualizowac.

W celu aktywnego zarzadzania aktywami finansowymi jak réwniez oszacowania potencjalnych strat kredytowych Emitent uzywa modeli
(zbudowanych w oparciu eksperckg wiedze Emitenta na temat projektow deweloperskich realizowanych przez konkretne spotki -
pozyczkobiorcéw), zawierajgcego wszystkie oczekiwane przeptywy pieniezne uwzgledniajgce spodziewane braki i/lub opdznienia w
przeptywach, ktére dyskontuje przy uzyciu efektywnej stopy procentowej. Wartos¢ oczekiwanej straty kredytowej na dany dzien
bilansowy stanowi réznice pomiedzy wartoscig pozyczki brutto przed zastosowaniem powyzszego modelu, a wartoscig brutto

wynikajgca z zdyskontowania przeptywow pienieznych skorygowanych o oczekiwane braki i/lub opdznienia.

Dysponujgc szczegdtowsg i aktualizowang na biezgco wiedzg na temat realizowanych przez pozyczkobiorcédw projektéw deweloperskich
i harmonograméw potencjalnych wptywéw do pozyczkobiorcéw $rodkéw finansowych (pochodzgcych w szczegdlnosci ze sprzedazy
wytworzonej powierzchni mieszkalnej lub komercyjnej, refinansowania sie przez pozyczkobiorce kredytem bankowym lub z innych
zrédet), Emitent moze na biezgco szacowaé swoje ryzyko kredytowe. Wysokie prawdopodobienstwo wplywu $rodkéw do
pozyczkobiorcéw przekiada sie na niskie ryzyko kredytowe po stronie Emitenta. Zmiana warunkéw rynkowych, trudnosci w pozyskaniu
finansowania, spadek wartosci zbywczej prowadzonych przez pozyczkobiorcéw przedsiewzie¢ wskazuje na zwiekszenie sie ryzyka
kredytowego dla Emitenta; w szczegdlnosci istotny spadek wartosci posiadanych aktywow lub niemozno$¢ zrealizowania projektu
deweloperskiego przez pozyczkobiorce moze wskazywaé na ryzyko catkowitego lub czeSciowego niewykonania zobowigzania.

W konsekwencji powyzszego, w ramach zarzadzania ryzykiem kredytowym moze dojs¢ do zmian warunkéw umow pozyczek
(warunkow emisji instrumentéw finansowych), polegajacych na modyfikacji harmonogramu przeptywéw pienieznych. Wéwczas Emitent
stosownie aktualizuje model na podstawie najbardziej aktualnych planowanych przeptywow pienieznych i oblicza warto$¢ bilansowg
brutto zmodyfikowanej pozyczki w oparciu o pierwotng efektywng stope procentowg albo o efektywng stope procentowg skorygowana
o ryzyko kredytowe, jezeli pozyczki sg dotkniete utratg wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe. Straty powstate w wyniku takiej
modyfikacji Emitent pokazuje jako straty z oczekiwanych strat kredytowych.

Spétka tworzy odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci, ktére odpowiadajg szacunkowej wartosci poniesionych i spodziewanych strat
na udzielonych pozyczkach (MSSF 9 zmienia spos6b ujmowania ryzyka kredytowego z modelu strat poniesionych na model strat
oczekiwanych). Aktywami finansowymi mogacymi narazi¢ Spoétke na ryzyko finansowe sa pozyczki i inne posiadane aktywa finansowe
Szczegotowe dane dotyczace ryzyka kredytowego najbardziej istotnych aktywdw finansowych sg podane ponize;.

1. Pozyczki udzielone przez BBI Development SA spétce Serenus Sp z 0.0. (wartos¢ w jednostkowym bilansie na 31.12.2020 r.
:30.174 tys zh)

Serenus Sp z 0.0. jest wlascicielem nieruchomosci przy ulicy Rynek Nowego Miasta 7 (dawne kino ,Wars”). Na podstawie

porozumienia z dnia 4 marca 2011 roku (z pozniejszymi zmianami), porozumienia dodatkowego z 30 lipca 2012 oraz listu intencyjnego
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z 12 lipca 2017 r., umowy przedwstepnej zamiany z 30 listopada 2020 r. i pozniejszych, aktualnych uzgodnien, zawartych przez spoétke
Serenus z Miastem Stotlecznym Warszawa, oczekiwane jest dokonanie zamiany posiadanej przez Serenus nieruchomosci na
nieruchomos¢ Miasta potozong przy ulicy Ditugiej/Bohateréw Getta w Warszawie, na ktérej to nieruchomosci mozliwa bedzie realizacja
projektu deweloperskiego. Spétka aktywnie monitoruje i wspiera Serenus w prowadzonym procesie, zmierzajgcym do zamiany powyzej
wskazanych nieruchomosci. Na dzien niniejszego sprawozdania, w najlepszej ocenie Spotki, przeprowadzenie zamiany jest wysoce
prawdopodobne. Zamiana pozwoli na uruchomienie na zamienionej nieruchomosci projektu deweloperskiego ,Pasaz Simonsa” i bedzie
miata istotny wptyw na odzyskanie wierzytelnosci Spoétki wzgledem Serenus.

W trakcie 2020 roku nie stwierdzono wzrostu ryzyka kredytowego w odniesieniu do prezentowanej powyzej pozyczki, dlatego tez
Spétka nie zwigkszyta utworzonego we wczesniejszych okresach odpisu na spodziewane straty kredytowe

Na dzien 31 grudnia 2020 Spdlka jest zobowigzana udzielenia dalszych pozyczek dla Serenus Sp. z 0.0. w wysokosci tgcznie 400 tys zt

2. Pozyczka udzielona przez BBI Development S.A. dla Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. k. (dalej — CPK Sp. z 0.0. Sp.k)
(wartos$¢ w jednostkowym bilansie na 31.12.2020 r.: 22.951 tys zi)

Pozyczka (przejeta przez BBI Development S.A. po rozwigzaniu IMMOBILIA Fund SICAV SIF) zostata udzielona w celu sfinansowania
projektow deweloperskich realizowanych przez CPK Sp. z 0.0. Sp.k (czg$¢ biurowo - komercyjna projektu Centrum Praskie Koneser,
realizowana wspdlnie z Liebrecht & Wood). Spotka aktywnie monitoruje sposéb wykorzystania udzielonej pozyczki oraz wspotzarzadza
sfinansowanym pozyczkg projektem deweloperskim Centrum Praskie Koneser celem zapewnienia terminowego zwrotu pozyczek

W trakcie 2020 roku nie stwierdzono powstania ryzyka kredytowego w odniesieniu do prezentowanej powyzej pozyczki, dlatego tez
Spétka nie utworzyta odpisu na straty kredytowe

Na dzien 31 grudnia 2020 Spoétka jest zobowigzana do udzielenia dalszych pozyczek dla CPK Sp. z 0.0. Sp.k. w wysokosci 240 tys.
Euro.
3. Posiadane instrumenty finansowe w Skyline Residences S.a.r.l. z siedzibg w Luksemburgu (warto$¢ w jednostkowym bilansie
na 31.12.2020r. : 13.196 tys. zt)

Skyline Residences jest spdtkg celowg, bedacg 100% wiascicielem spotki celowej Ziota 44 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie,
realizujgcej projekt wysokosciowego apartamentowca Ztota 44. Dominujacym wiascicielem Skyline Residences jest fundusz z
amerykanskiej grupy Amstar. Warto$¢ posiadanych przez Spoétke instrumentéw finansowych w Skyline Residences jest bezposrednio
zalezna od wynikow ekonomicznych projektu deweloperskiego Ziota 44. Spotka aktywnie wspotzarzgdza wspomnianym
przedsiewzigciem celem maksymalizacji jego wynikéw finansowych. Spétka nie identyfikuje na chwile obecng istotnych ryzyk utraty
wartosci przedmiotowych instrumentéw finansowych.

Pozyczki udzielone i naleznosci — wiekowanie

Wyszczegolnienie Nie Przeterminowanie w dniach
Razem przetermino <60 dni 61 — 90 dni 91 —1.80 181 —;60 >369
wane dni dni dni
2020-12-31
Naleznosci handlowe 1763 1752 1 1 2 3 4
odpisy aktualizujgce 0 0
Pozostate naleznosci 506 506
odpisy aktualizujgce 0 0
Udzielone pozyczki 123 487 123 487
odpisy aktualizujgce -69 362 -69 362
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5851 5851
odpisy aktualizujgce
Instrumenty pochodne
odpisy aktualizujgce
Inne aktywa finansowe 0 0
odpisy aktualizujgce
2019-12-31

Naleznosci handlowe 1613 1596 5 2 3 4 3
odpisy aktualizujgce 0
Pozostate nalezno$ci 3 657 3657
odpisy aktualizujgce 0
Udzielone pozyczki 132 851 132 851
odpisy aktualizujgce -68 415 -68 415
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3197 3197

odpisy aktualizujgce

Instrumenty pochodne

odpisy aktualizujgce

Inne aktywa finansowe 0 0

odpisy aktualizujgce
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Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Spétka monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnosci/ zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywdw finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywow finansowych)
oraz prognozowane przepltywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;.

Celem Spoiki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznosciag finansowania, poprzez korzystanie z rozmaitych zrodet
finansowania dtuznego, takich jak pozyczki, kredyty bankowe, obligacje i inne.

Ponizsze tabele przedstawiajg zobowigzania finansowe oraz wybrane aktywa w podziale na terminy zapadalnosci / przewidywane
terminy uzyskania wptywow dla celéw zarzadzania ptynnoscig Spétki wg stanu na dzien 31 grudnia 2020 oraz na dzien 31 grudnia
2019. W zestawieniu uwzgledniono tez wptywy otrzymane po dniu bilansowym i wykorzystane do sptaty zobowigzan

do 3 Od 3do 12
miesigcy miesigcy Od 1do 5lat

2020-12-31
Pozyczki od jednostek niepowigzanych (*) 0 10 084 0
Pozyczki od jednostek zaleznych (**) 287 2817 0
Wyemitowane obligacje 41 842 0 27 000
Zobowigzaina z tyt. umoéw leasingowych 0 191 1773
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 566 0 0
- w tym od jednostek zaleznych 0 0 0
Razem: 42 695 13 092 28773

2019-12-31
Pozyczki od jednostek zaleznych 0 32722 0
Wyemitowane obligacje 39 780 0 55 300
Zobowigzaina z tyt. uméw leasingowych 142 369 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 820 400 0
- w tym od jednostek zaleznych 0 23 000 0
Razem: 40 742 33491 55 300

(*) Spotka negocjuje zmiang terminu sptaty zaciggnigtej pozyczki

(**) Spétka ma mozliwos¢ zmiany formy rozliczenia zaciggnietej pozyczki na bezgotdwkowa oraz przesuniecia terminéw sptaty
pozyczek zaciggnietych od spotek zaleznych

12
mi:cs)igcy o:\izsc::cy Od1doslat
2020-12-31
Naleznosci handlowe i pozostate 1763 506 0
Naleznosci z tytutu pozyczek 487 513 53125
Srodki pieniezne 5851 0 0
Srodki z emisji obligacji pozyskane w 1 kw. 2021 14 330 0 0
Pozyczki pozyskane w 1 kw. 2020 19 701 0 0
Inwestycje w spotkach konsolidowanych MPW 0 0 71741
Zwrot z pozostatych instrumentéw finansowych 961 8 267 4763
Razem: 43093 9 286 129 629
2019-12-31
Naleznosci handlowe i pozostate 1613 3657 0
Naleznosci z tytutu pozyczek 15 745 52 48 639
Srodki pieniezne 3197 0 0
Srodki z emisji obligacji pozyskane w 1 kw. 2020 12 000 0 0
Pozyczki pozyskane w 1 kw. 2020 8 536 0 0
Inwestycje w spotkach konsolidowanych MPW 0 0 71741
Zwrot z pozostatych instrumentéw finansowych 232 4723 12 582
Razem: 41 323 8432 132 962
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Nota 40. INFORMACJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych Spoétki, w podziale na poszczegdine klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

AKTYWA FINANSOWE

Wartos¢ bilansowa

Wartos¢ godziwa

Kategoria instrumentéw finansowych wg MSSF 9

2020-12-31 | 2019-12-31 | 2020-12-31 | 2019-12-31
Aktywa finansowe (dtugoterminowe), w tym: 13 196 15517 13 196 15517
- Akcje i udzialy w pozostatych jednostkach 13196 15517 13196 15517 . L o .
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
Pozostate aktywa finansowe (diugoterminowe), w tym: 53 125 31364 53 125 31364
- pozyczki udzielone 53125 31364 53125 31 364 . .
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Pozostate aktywa finansowe (krotkoterminowe), w tym: 1000 33072 1000 33072
- pozyczki udzielone 1 000 33072 1 000 33072 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 5851 3197 5851 3197
- $rodki na rachunkach bankowych i krotkoterminowych lokatach 5839 3185 5839 3185 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- srodki w funduszu pienigznym 12 12 12 12 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Kategoria instrumentéw finansowych wg MSSF 9
2020-12-31 | 2019-12-31 | 2020-12-31 | 2019-12-31
Oprocentowane zobowigzania finansowe, w tym: 82 030 127 802 82 030 127 802
- dtugoterminowa czes$¢ zobowigzania z tytutu emisji obligacji 27 000 55 300 27 000 55 300 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- krotkoterminowa czes$é zobowigzania z tytutu emisji obligacji 41 842 39 780 41 842 39 780 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- krétkoterminowe pozyczki 13188 32722 13188 32722 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Pozostate zobowigzania finansowe 1902 511 1902 511
- zobowigzania z tytutu leasingu (bez podziatu na termin sptaty) 1902 511 1902 511
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowiazania 566 23 820 566 23 820 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
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Zabezpieczenia

Spétka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen

Zabezpieczenia przepltywow srodkéw pienieznych

Na dzien 31 grudnia 2020 roku ani na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétka nie posiadata kontraktow zabezpieczajgcych

Zabezpieczenie wartosci godziwej

Na dzien 31 grudnia 2020 roku ani na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétka nie posiadata kontraktow zabezpieczajgcych

Nota 41. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Spotki jest utrzymanie bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych (w szczegélnosci zgodnych z
wymogami wynikajgcymi z obowigzujacych Spoétke umdw z instytucjami finansujgcymi), ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spotki
i zwiekszaty wartosc¢ dla jej akcjonariuszy.

Spotka zarzgdza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu utrzymania lub
skorygowania struktury kapitatowej, Spétka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, skupi¢ akcje wtasne lub wyemitowac
nowe akcje.

Spdtka monitoruje stan kapitatéw przy wykorzystaniu wskaznikéw :
. kapitaty wlasne do zadtuzenia finansowego
. kapitaty wtasne do sumy bilansowe;j

Dla catkowitego zadluzenia Spodtka wlicza wyemitowane obligacje, oprocentowane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug i inne zobowigzania, z wytgczeniem rozliczen miedzyokresowych przychodéw i rezerwy na podatek odroczony.

Spotka dazy do tego, aby powyzsze wskazniki ksztattowaly sie powyzej poziomu 66% dla kapitatbw wiasnych do catkowitego
zadtuzenia oraz powyzej 30% dla kapitatéw wtasnych do sumy bilansowe;j.

Wyszczegodlnienie 2020-12-31 2019-12-31
Oprocentowane kredyty i pozyczki 13188 32722
Wyemitowane obligacje 68 842 95 080
Zobowigzania z tyt leasingu 1902 511
Zadtuzenie finansowe 83 932 128 313
Kapitat wtasny 119 699 82 661
Suma bilansowa 206 205 237 862
Kapitat wtasny do zadtuzenia finansowego 143% 64%
Kapitat wtasny do sumy bilansowej 58% 35%

W ponizszej tabeli zaprezentowano dodatkowo wskazniki wyliczone z uwzglednieniem wytgcznie zadtuzenia wobec podmiotow
zewnetrznych (obligatariuszy i leasingodawcoéw) oraz sumy bilansowej skorygowanej (pomniejszonej) o pozyczki zaciggniete w ramach
Grupy Kapitatowej. W ocenie Zarzadu tak wyliczone wskazniki bardziej miarodajnie obrazujg biezacg kondycje finansowg Spotki.

Wyszczegodlnienie 2020-12-31 2019-12-31
Oprocentowane kredyty i pozyczki od stron niepowigzanych 10 084 0
Wyemitowane obligacje 68 842 95 080
Zobowigzania z tyt leasingu 1902 511
Zadtuzenie finansowe 80 828 95 591
Kapitat wtasny 119 699 82 661
Skorygowana suma bilansowa 193 017 205 140
Kapitat wtasny do zadtuzenia finansowego 148% 86%
Kapitat wtasny do sumy bilansowej 62% 40%

Nota 42. PROGRAMY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Na dzieh 31.12.2020 nie jest uchwalony zaden program swiadczen pracowniczych

Nota 43. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

Tabela na nastepnej stronie przedstawia fgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za biezgcy i poprzedni rok
obrotowy oraz sald na koniec poszczegdlnych okreséw obrotowych.
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Sprzedaz na rzecz

Zakupy od podmiotéow

Przychody z odsetek od

Naleznosci od

Zobowigzania wobec

Podmiot powigzany podmiotéw A podmiotéw podmiotéw W tym przeterminowane podmiotéw
powiazanych [T powigzanych powiazanych powiazanych
2020-12-31]2019-12-31|2020-12-31 | 2019-12-31 | 2020-12-31 | 2019-12-31 | 2020-12-31 | 2019-12-31 | 2020-12-31 | 2019-12-31 | 2020-12-31 | 2019-12-31
Znaczgcy inwestor - nie wystepuje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Jednostki zalezne: 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 3 Sp.k. 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 4 Sp.k. 73 1 0 0 0 0 31 1 0 0 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 5 Sp.k. 12 42 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 6 Sp.k. 1230 1283 0 0 0 0 367 361 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 7 SKA 356 268 0 0 11 0 103 103 0 2 0 0
Realty 2 Management Sp. z 0.0. PD 10 Sp.k. 316 563 2 0 41 2 281 66 159 0 0 0 0
Realty 2 Management Sp. z 0.0. 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 805 112 0 0 0 0 14 3 0 0 0 0
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. 35 35 0 0 0 0 5] 2 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes| 638 1001 0 o 0 0 0 260 0 0 0 0
Development 1 Sp.k.
[Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. 6 6 0 0 0 0 11 4 10 3 0 0
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0.Nowy Sezam 229 28 0 0 0 0 217 6 0 o o 0
Sp.k.
Projekt-Rybaki tansk Sp. z 0.0. Sp. k. 17 3 0 0 0 0 3 1 0 0 0 0
Jednostki stowarzyszone w ktoérych
Emitent jest wspélnikiem (*):
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp.z 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0.0. Projekt Developerski 1 SKA
NPU Sp. z 0.0. SKA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.k. 0 0 0 0 655 0 0 0 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. 1 1 0 0 0 1 2 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. k. 21 17| 0 0 0 4 2 0 1 0 0
Projekt-Rybaki tansk Sp. z 0.0. 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0

(*) zaréwno bezposrednio, jak i posrednio, poprzez inne spotki zalezne
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Jednostka dominujaca catej Grupy
Z uwagi na rozdrobniong strukture akcjonariatu nie wystepuje jednostka dominujgca wobec Spotki.
Podmiot o znaczagcym wplywie na Spotke

Informacja o podmiotach posiadajgcych ponad 5% gtoséw w zgromadzeniu akcjonariuszy jest podana w nocie nr 25.

Jednostki stowarzyszone, w ktorych Spétka jest wspélnikiem

Na dzien 31 grudnia 2020 Spétka posiada akcje i/lub udziaty w nastepujacych jednostkach stowarzyszonych:

Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. - 15 tys. zt
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. k. 71.690 tys zt.

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

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

Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzagdu i Rady Nadzorczej
Spétka nie udzielata pozyczek cztonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej
Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Spétka nie przeprowadzata transakcji z udziatem cztonkéw Zarzgdu lub Rady Nadzorczej. Informacje dotyczace transakcji zawartych
migdzy cztonkami Zarzadu lub Rady Nadzorczej a innymi jednostkami wchodzgacymi w sktad grupy kapitatowej zostaty umieszczone w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej BBl Development S.A. w nocie nr 47

Nota 44. WYNAGRODZENIA WYZSZEJ KADRY KIEROWNICZEJ | RADY NADZORCZEJ
Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne cztonkom Zarzgdu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Spotki

Swiadczenia wyptacane Cztonkom Zarzadu

01.01.2020 - 31.12.2020]01.01.2019 - 31.12.2019

Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty)

1540 1536
Nagrody jubileuszowe 0 0
Swiadczenia po okresie zatrudnienia 0 0
Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy 0 0
Swiadczenia pracownicze w formie akcji wiasnych 0 0
Pozostate swiadczenia dtugoterminowe 0 0
Razem 1540 1536
Imie i nazwisko Funkcja 01.01.2020 - 31.12.2020|01.01.2019 - 31.12.2019
Wynagrodzenia Cztonkow Zarzadu
Michat Skotnicki Prezes Zarzadu 542 540
Rafat Szczepanski Wiceprezes Zarzadu 300 300
Piotr Litwinski Czionek Zarzadu 542 540
Krzysztof Tyszkiewicz Czionek Zarzadu 156 156
RAZEM 1540 1536
Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej (RN)
Pawet Turno Przewodniczacy RN 54 54
Maciej Radziwitt Z-ca Przewodniczgcego RN 43 42
Artur Lebiedzinski Czionek RN 48 48
Maciej Matusiak Czionek RN 48 48
Wojciech Napiorkowski Cztonek RN (od czerwca 2019) 37 18
Karol Zbikowski Czionek RN 54 54
RAZEM 284 264
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Nota 45. ZATRUDNIENIE

Przecietne zatrudnienie

Wyszczegoblnienie 01.01.2020 - 31.12.2020|01.01.2019 - 31.12.2019
Zarzad 4
Administracja 4 5
Dziat sprzedazy 3 4
Pion produkcji 0 0
Pozostali 1 1
Razem 12 14

Rotacja zatrudnienia

Wyszczegolnienie 01.01.2020 - 31.12.2020|01.01.2019 - 31.12.2019
Liczba pracownikow przyjetych 0 0
Liczba pracownikéw zwolnionych 2 2
Razem -2 -2

Nota 46. AKTYWOWANE KOSZT FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO
Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku nie wystgpity aktywowane koszty finansowania zewnetrznego
Nota 47. SPRAWY SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2020 oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Spoétka nie jest strong zadnego
postepowania sgdowego.

Nota 48. ROZLICZENIA PODATKOWE

Na dzien 31 grudnia 2020 oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie toczg sie zadne kontrole podatkowe
dotyczace Spotki

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

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczgwszy od konca roku, w ktérym nastgpita zaptata
podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spoétki mogg zostaé powiekszone o dodatkowe
zobowigzania podatkowe. Zdaniem Spétki na dzien 31 grudnia 2020 roku nie wystgpita konieczno$¢ utworzenia rezerwy na rozpoznane
i policzalne ryzyko podatkowe.

Nota 49. ZUZYTY SPRZET ELEKTRYCZNY | ELEKTRONICZNY
Nie dotyczy.

Nota 50. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Istotne zdarzenia po dacie bilansu sg przedstawione ponizej.

e 28 stycznia 2021 roku spdétka CPK SP z o.0. SpK (,CPK”), (jednostka stowarzyszona) wraz z podmiotami grupy
Liebrecht&WooD zawarta z polskim, profesjonalnym podmiotem branzy hotelarskiej (,Dzierzawca”) umowy dzierzawy, na
podstawie ktérej CPK oddata Dzierzawcy w dzierzawe ukonczony kompleks hotelu pod markg MOXY, zlokalizowany na
terenie Centrum Praskiego KONESER. Przedmiotem Umowy jest hotel wraz z jego wyposazeniem o tgcznej powierzchni
uzytkowej ponad 5.462 m2, oferujacy 141 pokoi goscinnych, w standardzie trzygwiazdkowym, wraz z 15 dedykowanymi i 35
zmiennymi miejscami parkingowymi w garazu podziemnym. Przedmiotowy hotel byt dotychczas prowadzony bezposrednio
przez CPK pod marka MOXY, stosownie do umowy franczyzy, o ktérej Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 33/2016 z
dnia 8 sierpnia 2016 roku. Obecnie, na podstawie Umowy, CPK oddata hotel w dzierzawe Dzierzawcy, ktory bedzie ptacit na
rzecz CPK stosowny czynsz dzierzawny
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Umowa zostata zawarta na 20 lat liczac od daty otwarcia hotelu przez Dzierzawce dla gosci. Czynsz nalezny CPK sktadac¢ sie
bedzie z czynszu statego, ptatnego miesigcznie oraz z ptatnego rocznie czynszu zmiennego (dodatkowego) obliczanego w
oparciu o przychody netto Dzierzawcy z tytutu prowadzenia dziatalnosci w hotelu. Oba rodzaje czynszu dzierzawnego
ustalone zostaty przez strony na poziomie rynkowych stawek czynszu powszechnie stosowanych dla obiektéw hotelowych o
standardzie i lokalizacji zblizonych do hotelu MOXY.

Umowa zostata zawarta pod warunkiem zawieszajgcym, ze franczyzodawca marki ,Moxy by Marriott” udzieli zgody na
zawarcie Umowy (ktéra to zgoda zostata doreczona CPK 2 lutego 2021 r.) Umowa zawiera takze zastrzezenie warunkéw
rozwigzujgcych, a mianowicie, iz do 30 kwietnia 2021 roku winno doj$¢ do zawarcia pomiedzy Dzierzawca, franczyzodawcag
marki ,MOXY by Marriott” oraz CPK stosownych uméw (w tym m.in. nowej umowy franczyzy wigzacej Dzierzawce i
franczyzodawce) — wspomniany warunek spetit sie w dniu 1 marca 2021 roku.

Umowa przewiduje mozliwos¢ jej wypowiedzenia przez Dzierzawce przed uptywem okresu, na jaki zostata zawarta, w
przypadku zaistnienia szczegdlnych okolicznosci, takich jak: niewydanie hotelu Dzierzawcy w terminie, niedokonywanie
koniecznych napraw i remontéw hotelu (prowadzonych przez CPK) oraz uniemozliwienie lub istotne utrudnienie korzystania
Dzierzawcy z hotelu. Za niewykonanie najistotniejszych zobowigzan przez Strony Umowa przewiduje naliczenie kar
umownych w wysokos$ciach i na zasadach nieodbiegajgcych od standardéw rynkowych.

e W dniu 22 lutego 2021 roku, w ramach istniejgcego Programu Emisji Obligacji Spétka wyemitowata obligacje na okaziciela o
tacznej wartosci nominalnej 14.330.000 PLN (czternascie miliondw trzysta trzydziesci tysiecy ztotych). Obligacje oznaczone
jako seria BB10223 zostang wykupione 22 lutego 2023 roku.

e W dniu 22 lutego 2021 r. Spotka dokonata wykupu obligaciji trzyletnich serii BBI0221/2 wyemitowanych dnia 22 lutego 2018 o
tacznej wartosci nominalnej 40.300.000 zt (czterdziesci milionéw trzysta tysiecy ziotych), powiekszonej o sume odsetek od
obligacji za ostatni okres odsetkowy do dnia wykupu

e wdniu 1 kwietnia 2021 r. spotka stowarzyszona PW Sp z o.0. SpK (,PW”), powotana dla realizacji projektu deweloperskiego
+,Roma Tower” u zbiegu ulic Nowogrodzkiej i Emilii Plater w Warszawie (,Projekt”), zawarta z inwestorem branzowym, spotkg
zalezng zagranicznej grupy deweloperskiej (,Inwestor”) list intencyjny (,List”) wyrazajacy wole obu stron do prowadzenia w
dobrej wierze negocjacji zmierzajgcych do zawarcia przysztej Umowy Inwestycyjnej, ktorej przedmiotem bedg warunki
wspolnej, dalszej realizacji Projektu.

Najistotniejszymi, wstepnymi zatozeniami dla dalszych negocjacji, wskazanymi w Liscie sg m.in.: a) przeprowadzenie przez
Inwestora procesu catosciowego badania stanu Projektu (warunkujgcego zaangazowanie w Projekt Inwestora — tzw. ,badanie
due diligence”); b) zawigzanie nowej, wspolnej spotki celowej (,Newco”), do ktérej przystapia PW oraz docelowo Inwestor; c)
whniesienie przez PW do Newco dotychczasowej nieruchomosci inwestycyjnej Projektu (wedtug obecnej wartosci rynkowej); d)
dofinansowanie kapitatowe Newco przez Inwestora (ktére bedzie nastepowaé etapami); e) czesciowe wycofanie srodkéw na
rzecz obecnych wspolnikéw; f) docelowy udziat kazdej ze stron w majatku i w zysku Newco - w zatozeniu - proporcjonalny do
wielkosci wniesionych przez strony wktadéw; g) pozyskanie finansowania diuznego dla Projektu.

Zawarty List nie stanowi wigzgcego zobowigzania Stron do zawarcia Umowy Inwestycyjnej, ale wyraza wole obu Stron
przeprowadzenia badania due diligence i rozpoczecia negocjacji, okreslajgc ich ramy. W LiScie zastrzezono, ze uzgodnienie
warunkow przysztej, wspolnej realizacji Projektu uzaleznione bedzie od wynikéw badania due diligence, jak réwniez od
uzyskania przez strony stosownych zgdd korporacyjnych.

PW zastrzegta na rzecz Inwestora wytgczno$¢ w zakresie przedmiotu negocjacji, ktéra obowigzuje od chwili podpisania Listu
do czasu jego wygasniecia lub odmiennego uzgodnienia Stron.

Strony okreslity, iz ich dgzeniem jest zawarcie Umowy Inwestycyjnej najpézniej do 1 lipca 2021 r.. W razie niezawarcia
Umowy Inwestycyjnej w tym terminie, kazda ze stron bedzie uprawniona do natychmiastowego wypowiedzenia Listu.
Wygasniecie Listu moze takze nastgpi¢ wczesniej, w szczegdlnosci w przypadku niesatysfakcjonujgcego Inwestora wyniku
badania due diligence.

Nota 51. UDZIAt. SPOLEK ZALEZNYCH NIE OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM
FINANSOWYM

Nie wystepuje

Nota 52. INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA
SPRAWOZDANIA
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Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne za rok obrotowy

01.01.2020 - 31.12.2020

01.01.2019 - 31.12.2019

- za badanie rocznego sprawozdania finansowego i

skonsolidowanego sprawozdania finansowego 81 70
- za inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania

finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 57 48
RAZEM 138 118

Nota 53. OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Ponizsza nota prezentuje uzgodnienie przeptywow pienieznych i operacji nie stanowigcych przeptywoéw pienieznych dla poszczegdinych

grup zobowigzan finansowych.

01.01.2020 - 31.12.2020 Zaci?gnie_te Wyemitowane Prowizje i i_nne kf)szty Zobgwigzania
pozyczki obligacje pozyskania kapitatu lesingiowe
Stan poczatek okresu 32722 95 080 0 511
Przeplywy pienigzne
Zaciagniecie zobowigzan -
otrzymane wptaty 8 536 12 000 0
Sptata zobowigzan -706 -37 100 -525
Sptata odsetek -42 -6 119 -20
Operacje nie stanowiace przeplywoéw pienieznych
Rozpoznanie zobowigzan
(leasing, przejecie
pozyczek) -30 998 1838
Naliczenie odsetek 1958 4981 20
Wplyw réznic kursowych 1718 78
Stan na koniec okresu 13188 68 842 0 1902
01.01.2019 - 31.12.2019 Zaci:qgnie'te Wyemitowane Prowizje i i'nne k'oszty Zobc?wi.qzania
pozyczki obligacje pozyskania kapitatu lesingiowe
Stan poczatek okresu 18 433 113111 0 29
Przeptywy pienigezne
Zaciggniecie zobowigzan -
otrzymane wptaty 600 15 000 0 0
Sptata zobowigzan -6 694 -32 600 -303 -555
Sptata odsetek -338 -7 583 0 -39
Operacje nie stanowigce przeptywoéw pienieznych
Rozpoznanie zobowigzan
(leasing, przejecie
pozyczek) 19 759 0 303 1041
Naliczenie odsetek 985 7152 0 39
Wptyw réznic kursowych -23 0 0 -4
Stan na koniec okresu 32722 95 080 0 511

Z uwagi na to ze sprawozdanie z przeptywow pienieznych sporzgdzone jest metodg bezposrednig, nie ma potrzeby udzielania

dodatkowych wyjasnien, poza tabelg zaprezentowang powyzej. Struktura srodkéw pienieznych na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na

dzien 31 grudnia 2019 roku jest pokazana w nocie nr 24.
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Nota 54. KLASY AKTYWOW | ZOBOWIAZAN WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ

Wartos¢ godziwa okreslana w oparciu o:

ceny notowane na istotne dane istotne dane
aktywnym rynku obserwowalne nieobserwowalne
. . . Data Razem Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3
Klasa aktywow / zobowigzan wyceny
Aktywa wycenione w wartosci godziwej
Nieruchomosci inwestycyjne:
wynajmowane lokale mieszkalne 2020-12-31 182 182
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci 2020-12-31 | 13 196 13 196
godziwej przez wynik finansowy

Warto$¢ godziwa akcji i udziatéw wycenianych przez wynik finansowy zostata ustalona w oparciu o wewnetrznie przygotowany model
bazujgcy na danych specyficznych dla danego instrumentu finansowego i wynikajgcych z indywidualnych ustalen umownych.

Warszawa, dnia 30 kwietnia 2021 r.
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