PROPERTY LEASE FUND

PROPERTY LEASE FUND S.AF

W RESTRUKTURYZACJI

SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI

za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku

spétka Enotowana na
NEws/connect &

T RYNEK AKCJI GPW

Poznan, dnia 28 czerwca 2017 roku

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnodci za 2016 rok zostato sporzadzone zgodnie z przepisami Ustawy z

dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (art. 49 ust. 2)



2B PROPERTY LEASE FUND

Spis tresci

I.  Podstawowe informacje o Spétce

4

Przedmiot dziatalnosci 4
Zarzad 6
6

Rada Nadzorcza

Informacja o strukturze akcjonariatu emitenta, ze wskazaniem akcjonariuszy
posiadajacych, na dzien przekazania raportu, co najmniej 5% gtoséw na walnym
zgromadzeniu 7

Il. Zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnos¢ jednostki, jakie nastapity w roku obrotowym

8
lll. Zdarzenia istotnie wplywajace na dziatalno$¢ jednostki, jakie nastapity po zakonczeniu
roku obrotowego, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego 14
IV.  Przewidywany rozwoj JEANOSTKI ......ccooorrrevmrmmrersssssssssenneessssssssssessssssssssssesssssssssssossssssssmssaessesssssesanns 15
V. Watzniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju 15
VI. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa, majgtkowa i kadrowa 16
BILANS ....coooeeveermmmstcctsssssesinsseessessasseseaess s sesssssssssssssssssssssssesssssass s s sssss s st ems e sRess et R st ss st nren 16
Rachunek zyskow i strat 17
Zestawienie zmian w kapitale wkasnym 18
Rachunek przeptywoéw pienieznych 18
Sytuacja finansowa, majatkowa, kadrowa . 19
VII. Nabycie akcji wtasnych . 20
VIIl. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach) 21
IX. Wskazanie czynnikéw ryzyka i opis zagrozen 21
Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczna 21
Ryzyko zwigzane z osiggnieciem celu strategicznego i celéw nadrzednych................ 21
Ryzyko zmiany prawa podatkowego 22
Ryzyko zwigzane ze zmianami stop procentowych 22
Ryzyko zwigzane z reputacja Spotki 23
Ryzyko oferowania produktéw wiasnych 23
Ryzyko zwigzane z naleznosciami wobec Obligatariuszy 23

REGON 2{Strona
Property Lease Fund S.A. w restrukturyzacji www,plfund.pl 301352743
ul. Bfazeja Winklera 1 biuro@plfund.pl KRS 0000442853 /_.




‘-E PROPERTY LEASE FUND

Ryzyko zwigzane z niepowodzeniem Postepowania Restrukturyzacyjnego.......ccoweuee.. 24
Ryzyko zwigzane ze spadkiem dynamiki wzrostu rynku ustug 24
Ryzyko ze strony konkurencji 25
Ryzyko zwigzane z przechowywaniem danych osobowych klientow 25
Ryzyko utraty kluczowych pracownikéw 25
Ryzyko niedostatecznej ptynnosci rynku, duzej podazy akcji i wahan cen akgji ................ 26
X. Stosowanie zasad fadu korporacyjnego 26

REGON 3|Strona

Property Lease Fund S.A. w restrukturyzacji www.plfund.pl 301352743
ul. Blazeja Winklera 1 biuro@plfund.pl KRS 0000442853 ///



==,

A

= PROPERTY LEASE FUND

Podstawowe informacje o Spoétce

Firma Spotki
Siedziba, adres

Numer telefonu
Numer faksu

Adres poczty elektronicznej

Adres strony internetowej
Sqd Rejestrowy

Nr KRS

REGON

NIP

Liczba akgji

Liczba gtoséw

Serie akgji

Ticker

ISIN

Kapitalizacja (30.12.2016)

Property Lease Fund S.A.
ul. Btazeja Winklera 1, 60-246 Poznani

+48 71 780 60 66
+48 71 780 60 66
biuro@plfund.pl
www.plfund.pl

Sqd Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu,
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
0000442853

301352743

7661972117

2 800 000

3 300 000

ABCD

PLE

PLLSGEX00016

1.428.000,00 PLN (kurs akcji 0,51 PLN)

Tabela 1. Informacje o Spéice

Zrédto: Emitent

Przedmiot dziatalnosci

Property Lease Fund S.A. jest funduszem leasingowym specjalizujgcym sie w leasingu

nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych. Od 17 pazdziernika 2013 akcje sp6tki

sg notowane na NewConnect, Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym przez

Gielde Papieréw Wartosciowych S.A. w Warszawie.

Property Lease Fund S.A. w restrukturyzacji
ul. Btazeja Winklera 1
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Zarzqd

Zgodnie z §24 Statutu Emitenta, Zarzad Spétki skfada sie z 1 do 3 cztonkdw, z czego
jeden z cztonkdédw powotywany jest na stanowisko Prezesa. Cztonkowie Zarzadu sg

powotywani na piecioletnig kadencje. Pierwszy sktad Zarzadu powotany zostat przez
Zatozycieli. Kazdy kolejny Cztonek Zarzagdu powotywany jest przez Rade Nadzorcza.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. Zarzad Spétki sktadat sie z jednego cztonka, w osobie

Pana Marcina Pawtowskiego.

KADENCJA

IMIE | NAZWISKO STANOWISKO o5

DO

Marcin Pawtowski Prezes Zarzgdu 13.10.2012

13.10.2017

Tabela 2. Sktad Zarzadu

Zrédto: Emitent

Rada Nadzorcza

Zgodnie z § 20 Statutu Emitenta Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu do dziewieciu
cztonkéw. Kadencja Cztonkéw Rady Nadzorczej trwa 3 lata. Liczbe Czionkéw Rady
Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Czlonkédw Rady Nadzorczej powotuje i

odwotuje Walne Zgromadzenie.

Obecnie Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu cztonkéw powotanych do petnienia

funkcji w dniu 28 czerwca 2016 .

IMIE | NAZWISKO STANOWISKO KADENCIA
oD DO

Zbigniew Ligmann Przewodniczqcy Rady Nadzorczej 28.06.2016 28.06.2019
Michat Damek Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2016  28.06.2019
Jakub Drozdziok Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2016  28.06.2019
Piotr Kubica Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2076  28.06.2019
Bartosz Pawtowski Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2016 28.06.2019

Tabela 3. Sktad Rady Nadzorczej

Zrédto: Emitent
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7 ‘Marcin Pawlowski
' Prezes Zarzqdu

Wykres 1. Struktura organizacyjna na koniec 2016 roku
Zrédto: Emitent

Informacja o strukturze akcjonariatu emitenta, ze wskazaniem akcjonariuszy

posiadajgcych, na dzieri przekazania raportu, co najmniej 5% gtoséw na walnym
zgromadzeniu

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
na dzien sporzadzenia raportu przedstawia sie nastepujgco:

UDZIAt W

LICZBA LICZBA UDZIAt W

AKCJONARIUSZ SERIA AKCI GLOSOW KAPITALE GLOSACH
ZAKEADOWYM
Marcin Pawtowski A B, C, 2000000 2500000 71,43% 75,76%
D

Pozostali (free float) C 800 000 800 000 28,57% 24,24%
Razem 2800000 3300000 100% 100%

Tabela 4. Struktura akcjonariatu w rozbiciu na liczbe akgji oraz liczbe gtoséw
Zrédto: Emitent
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I

Pozostali ~
~ 7
24,24% e .
P Marcin
-~ Pawlowski
75,76%

Wykres 2. Struktura akcjonariuszy dysponujgcych przynajmniej 5% gtoséw na walnym
zgromadzeniu

Zrédto: Emitent

Zdarzenia istotnie wplywajgce na dziatalnos¢ jednostki, jakie
nastgpity w roku obrotowym

W dniu 8 stycznia 2016 r., na podstawie upowaznienia zawartego w Statucie Spoiki,
Zarzad podjat w formie aktu notarialnego uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego w ramach kapitatu docelowego. Zarzad Spétki postanowit podwyzszy¢
kapitat zaktadowy Emitenta z kwoty 280.000,00 zt do kwoty 415.000,00 zt, to jest o
kwote 135.000,00 zt, poprzez emisje 1.350.000 akgji na okaziciela serii F.

W dniu 19 stycznia 2016 r. Emitent wezwat Progress I spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Legnicy do zaptaty kwoty 130 865,32 (sto trzydziesci
tysiecy osiemset szedcdziesigt pie¢ 32/100) ziotych. Kwota ta stanowita fgczng
wysoko$¢ nieuiszczonych przez Progres I w terminie, 2 rat leasingowych
powiekszonych o nalezne odsetki i optaty dodatkowe, wynikajacych z uméw leasingu
finansowego nieruchomosci zawartych przez Emitenta jako finansujgcego oraz
Progress |l jako korzystajgcego w dniach 6 pazdziernika 2014 r. oraz 7 pazdziernika
2014r.
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W dniu 20 stycznia 2016 r. Zarzad dokonat zbycia akcji whasnych Spétki na rzecz
Prezesa Zarzadu — Marcina Pawlowskiego, w ramach i na zasadach przewidzianych
regulaminem. Na dzieh 20 stycznia 2016 r. Emitent posiadat tgcznie 18.059 szt
(stownie: osiemnascie tysiecy pieédziesigt dziewied) akcji wiasnych Spoiki,
stanowigcych 0,6450% kapitatu zaktadowego oraz 0,5472% ogdinej liczby gtosdéw na
walnym zgromadzeniu.

Cena sprzedazy, ustalona przez Rade Nadzorczg wyniosta 52.732,28 zt (stownie:
piec¢dziesigt dwa tysigce siedemset trzydziesci dwa 28/100), tj. 2,92 zt (stownie: dwa
ztote 92/100) za kazdg akcje i stanowita $rednig cene zakupu akgji przez Spétke na
rynku NewConnect. Po dokonaniu w/w transakgcji zbycia akcji wtasnych w oparciu o
umowe cywilnoprawng, Emitent nie posiadat akcji wiasnych.

W dniu 15 lutego 2016 r. Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci skonsolidowany
raport kwartalny za IV kwartat 2015 .

W dniu 26 lutego 2016 r. Zarzad podjat uchwate o emisji obligagji serii F o tacznej
wartosci nominalnej 3.000.000 zt. Celem emisji Obligacji byto dtugoterminowe
utrzymanie poziomu zadtuzenia z tytutu obligacji wyemitowanych dotychczas przez
Spotke, co umozliwi kontynuowanie realizacji jej strategii rozwoju. Obligacje byly
oferowane gtéwnie posiadaczom wczesniej wyemitowanych obligacji Spétki. Obligacje
byly obligagami na okaziciela, nie majacymi formy dokumentu, emitowane jako
obligagje niezabezpieczone. Obligacje byly oprocentowane wedtug statej stopy
procentowej w wysokosci 9,50% w ujeciu rocznym.

W dniu 7 marca 2016 r. Zarzad dokonat za posrednictwem Krajowego Depozytu
Papieréw Wartoéciowych S.A. wyptaty odsetek za VIl okres odsetkowy od obligagji
serii B. W dniu 17 marca 2016 r. Zarzad dokonat za posrednictwem Krajowego
Depozytu Papieréw Wartodciowych S.A. wyptaty odsetek, za V! okres odsetkowy, od
obligagji serii C. W dniu 23 marca 2016 r. Zarzad dokonat za posrednictwem
Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. wyptaty odsetek, za V okres
odsetkowy, od obligagji serii E. W dniu 25 marca 2016 r. Zarzad dokonat przelewu
kwoty odsetek za VI okres odsetkowy od obligagji serii D.

W dniu 13 maja 2016 roku Zarzad poinformowat, iz emisja obligacji serii F nie doszta
do skutku.

W dniu 16 maja 2016 roku Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci
skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2016 r.

W dniu 19 maja 2016 r. Spdtka zawarta umowe, na mocy ktorej Spotce zostata
udzielona pozyczka w kwocie do 2.500.000,00 zt z terminem sptaty do dnia 19 maja

///\
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2018 r. Zabezpieczeniem sptaty kwoty pozyczki wraz z odsetkami byta hipoteka oraz
poddanie sie egzekucji zgodnie z trescig art. 777 § 1 pkt 4 kpc.

W dniu 24 maja 2016 roku Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci jednostkowy i
skonsolidowany raport roczny za 2016 r.

W dniu 30 maja 2016 r. Zarzad zlozyt do sadu wniosek o otwarcie czeSciowego
przyspieszonego postepowania uktadowego prowadzonego w oparciu o przepisy
Prawa Restrukturyzacyjnego z dnia 15 maja 2015 r.

W dniu 1 czerwca 2016 r. Zarzad zwotat Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki na
dzien 28 czerwca 2016 r. na godz. 12.00. Zgromadzenie odbyto sie w Hotelu Lothus
we Wroctawiu.

W dniu 2 czerwca 2016 r. Zarzad rozwigzat za porozumieniem stron umowe leasingu
nieruchomosci o ktérej informowat komunikatem EBI nr 36/2015 w dniu 10 lipca 2015
r.

W dniu 6 czerwca 2016 r. Zarzad poinformowal, ze Emitent nie przekaze w terminie
Srodkow pienieznych na wyptate odsetek za VIl okres odsetkowy oraz nie wykupi
obligadji serii B. Wypetnienie zobowigzan wynikajacych z obligacji byto uzaleznione od
otwarcia przez Sad postepowania uktadowego oraz zawarcia uktadu z wierzycielami w
ramach postepowania restrukturyzacyjnego oraz tresci tego uktadu.

W dniu 9 czerwca 2016 r. Zarzad wezwat do przedstawienia dokumentdéw i informacji
finansowych spétki zaleznej Grupy Kapitatowej RANK PROGRESS S.A. Zadanie byto
uzasadnione faktem poniesienia przez Grupe Kapitalowa, do ktdérej nalezy
Korzystajacy, a ktorej podmiotem dominujacym jest Rank Progress S.A. wysokiej straty
wykazanej w rocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej Rank Progress S.A. za rok 2015 r.

W dniu 16 czerwca 2016 r. Zarzad ztozyt do Sgdu Rejonowego Wroctawia-Fabrycznej,
Vill Wydziatu ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych wniosek o modyfikacje
ztozonych w dniu 30 maja 2016 r. propozycji uktadowych bedacych czescig wniosku o
otwarcie przyspieszonego postepowania uktadowego. W zwigzku z faktem
ustabilizowania sie sytuacji finansowej grupy RANK PROGRESS S.A,, tj. wykupu przez
spotke w dniu 14 czerwca 2016 r. obligacji korporacyjnych i zwigzanym z tym faktem
zmniejszonym ryzykiem niewyptacalnosci Grupy i jej spotek zaleznych, z ktéra jedng z
nich tj. PROGRESS Il Sp. z 0.0., Emitent miat zawarte 2 umowy leasingu nieruchomosci
0 tacznej wartosci wierzytelnosci 5517 838,87 zt. Zarzad w zwigzku z zaistniaty
sytuacjg postanowit zmieni¢ propozycje ukltadowe poprzez zmniejszenie redukgji
zadtuzenia z 60% na 27% wszystkich wierzytelnosci bezspornych.
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W dniu 17 czerwca 2016 r. Zarzad poinformowat, Ze Emitent nie przekaze w terminie
Srodkéw pienieznych na wyptate odsetek za VIl okres odsetkowy od obligacji serii C.

W dniu 23 czerwca 2016 r. Zarzad poinformowat, ze Emitent nie przekaze w terminie
srodkéw pienieznych na wyptate odsetek za VIl okres odsetkowy od obligagji serii D i
za VI okres odsetkowy od obligadiji serii E.

W dniu 23 czerwca 2016 roku Zarzad podpisat umowe leasingu finansowego
nieruchomosci ze spotkg prawa handlowego o facznej kwocie wierzytelnosci
leasingowej 2 655 526,05 zt.

W dniu 25 czerwca 2016 r. Emitent poinformowat, iz otrzymat z Sagdu Rejonowego
Wroctawia-Fabrycznej, Vil Wydziatu ds. Upadiosciowych i Restrukturyzacyjnych
postanowienie stwierdzajgce niezgodnos$¢ dot. kryterium wyodrebnienia wierzycieli
objetych uktadem czesciowym. W zwigzku z wydanym postanowieniem Zarzad ztozyt
w dniu 24 czerwca 2016 roku modyfikacje propozycji uktadowych do wniosku o
otwarcie przyspieszonego postgpowania uktadowego. Zmienione propozycje
uktadowe miaty objac jedynie obligatariuszy serii B, C, D i E, a nie jak poprzednio
rowniez wierzycieli prywatno-prawnych. \

W dniu 27 czerwca 2016 r. Zarzad poinformowat, iz spétka wykorzystata kwote 100
000,00 zt z przyznanej w dniu 19 maja 2016 r. pozyczki do kwoty 2 500 000,00 zt, o
ktérej Emitent informowat w raporcie biezagcym nr 16/2016 w dniu 20 maja 2016 roku.
Uruchomienie kolejnych transz byto uzaleznione od biezgcych potrzeb emitenta i
sytuacji prawno-ekonomicznej przedsiebiorstwa.

W dniu 28 czerwca 2016 r. Emitent poinformowat o stanie portfela wierzytelnosci i
nieruchomosci. Warto$¢ wierzytelnosci leasingowych, ktére sptyng do spoiki zgodnie z
terminarzem sptat zatgczonym do wstepnych propozycji uktadowych wynosity 11 506
655, 57 zt. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zakupionych przez spétke ze Srodkow
pochodzacych z emisji obligacji oraz ktdre zostaly oddane do uzytkowania klientom w
ramach umodw leasingu nieruchomosci wynosita okoto 11 400 000 zt.

W dniu 28 czerwca 2016 r. Zarzad odebrat postanowienie Sadu Rejonowego dla
Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VIl Wydziat Gospodarczy ds. Upadtosciowych i
Restrukturyzacyjnych z dnia 28 czerwca 2016 r. o otwarciu postepowania
restrukturyzacyjnego w trybie przyspieszonego postepowania uktadowego wobec
Emitenta. Sad postanowit wyznaczy¢ sedziego-komisarza w osobie SSR Tomasza
Poprawy oraz nadzorce sadowego, ktérym wyznaczonym zostata PMR
Restrukturyzacje S.A. w Warszawie. Sad stwierdzit takze, iz prawa i obowigzki
obligatariuszy zabezpieczonych hipotekag wykonuje administrator hipoteki tj.
Praetorium Sp. z o.0. w Bielsku-Biatej - mec. Maciej Waloszek. Dodatkowo, Sad
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stwierdzit zgodnos¢ z prawem kryterium wyodrebnienia wierzycieli objetych uktadem
czesSciowym, jakie zostato wskazane w propozycjach uktadowych Emitenta ztozonych
w dniu 24 czerwca 2016 r. Do wniosku Emitenta dotaczone zostaly wstepne
propozycje uktadowe.

Réwniez w dniu 28 czerwca 2016 r. nastgpity zmiany w skifadzie organéw Spétki. Z
uwagi na restrukturyzacje kosztoéw Emitenta z czlonkostwa w Zarzgdzie zrezygnowat
Pan Zbigniew Ligmann, jednoczesnie obejmujac, wynikiem uchwatly Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia, stanowisko cztonka Rady Nadzorczej. Tym samym Zarzad
stat sie jednoosobowy. Z uwagi na istotne zastugi w zakresie rozwoju produktu
leasingu nieruchomosci w Polsce i w ramach dziatalnosci Emitenta, Pan Zbigniew
Ligmann winien powrdci¢ do Zarzadu Spétki na dalszym etapie jej istnienia, po
przeprowadzeniu z sukcesem procesu restrukturyzacyjnego w Spoice.

Ponadto, z Rady Nadzorczej odwotano Pana Piotra Kubice oraz powotani zostali Pan
Jakub Drozdziok (uprzednio Prokurent samoistny), Pan Piotr Kubica, Pan Bartosz
Pawtowski oraz Pan Michat Damek. Wszyscy wyzej wymienieni czionkowie Rady
Nadzorczej zostali powotani na trzyletnig kadencje.

W dniu 18 lipca 2016 r. Zarzad otrzymat od administratora hipoteki Preatorium Sp.
z.0.0. propozycje optymalizacji dotychczasowych propozycji uktadowych oraz
propozycje nowych zapisow. Zarzad Spétki po wstepnej analizie ocenit, ze wskazany
kierunek zmian propozycji uktadowych moze zosta¢ zaakceptowany przez Emitenta, a
uktad o podobnej tresci moze zostaé zawarty i wykonany.

W dniu 16 sierpnia 2016 roku Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci
skonsolidowany raport kwartalny za Il kwartat 2016 r.

W dniu 16 sierpnia 2016 roku Zarzad zwotat Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie na
dzien 23 wrzesnia 2016 r., przedmiotem ktérego byta zmiana siedziby Spoiki.

W dniu 26 sierpnia 2016 r. wptyneta do Spétki od AIG Europe Limited sp. z o.o.
Oddziat w Polsce z siedzibg w Warszawie ("Ubezpieczyciel") polisa, potwierdzajgca
zawarcie przez Emitenta umowy ubezpieczenia szkdd powstalych w nastepstwie
roszczen z tytulu odpowiedzialnosci czlonkéw organéw Emitenta. Suma
ubezpieczenia wynosita 5.000.000 zt, przy czym w przypadkach przewidzianych
umowa, ubezpieczenie obejmowato takze limity dodatkowe w wysokosci 1.000.000 zi.
Okres ubezpieczenia to 23.08.2016 r. - 22.08.2017 r., ale ewentualne roszczenia moga
obejmowac réwniez okres wczesniejszy. Umowa ubezpieczenia przewidywata takze, w
przypadku braku odnowienia polisy, okres dodatkowy na zgtaszanie roszczen po
wygasnieciu ubezpieczenia, ktéry co do zasady wynosi 36 miesiecy. Warunki
ubezpieczenia, w tym wysokos¢ sktadki, nie odbiegaty od standardéw rynkowych dla
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tego rodzaju uméw. Ubezpieczenie obejmowato takze szkody powstate w nastepstwie
roszczen z tytutu papieréw wartoSciowych. Polisa zawierata wytgczenia, zgodnie z
ktérymi Ubezpieczyciel nie bedzie zobowigzany do wyptaty odszkodowania w zwigzku
ze szkoda zwigzang m.in. z roszczeniem podniesionym na terenie USA, szkoda
wynikajgcg z nieprawidtowego dziatania cztonkédw organéw Spoétki po ogloszeniu
upadfosci Spotki, a takze powstatg w wyniku umysinego przestepstwa lub umysinego
czynu niedozwolonego, prawomocnie stwierdzonego.

W dniu 1 wrze$nia 2016 roku Zarzad uchylit uchwate Zarzadu z dnia 8 stycznia 2016 r.,
w przedmiocie podwyzszenia kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego,
z uwagi na niemozno$¢ jej realizacji. Jednoczesnie Zarzad poinformowat, iz na
podstawie upowaznienia zawartego w Statucie Spoiki, podjat w dniu 1 wrzesnia 2016
roku, w formie aktu notaﬁalnego, uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zakladowego w ramach kapitatu docelowego, na warunkach tozsamych z uchwatg
uchylona. Zarzad Spotki postanowit podwyzszy¢ kapitat zaktadowy Emitenta z kwoty
280.000,00 zt do kwoty 415.000,00 zt, to jest o kwote 135.000,00 zt, poprzez emisje
1.350.000 akgji na okaziciela serii F.

W dniu 4 wrzeénia 2016 roku przestata obowigzywaé, po uptywie okresu
wypowiedzenia, umowa na $wiadczenie ustug Autoryzowanego Doradcy zawarta w
dniu 18 grudnia 2014 roku z T&T Consulting sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu.

W dniu 7 wrzesnia 2016 r. Zarzad rozwigzat umowe leasingu nieruchomoéci, o ktérej
informowat komunikatem biezgcym EBI nr 35/2015 w dniu 10 lipca 2015 .

W dniu 7 wrzesnia 2016 r. Zarzad dokonat sprzedazy nieruchomosci mieszkalhej za
tacznag kwote wynoszaca 180.000,00 zt.

W dniu 23 wrzesnia 2016 roku Zarzad powzigt informacje o wydaniu w dniu 16
wrzesnia 2016 roku, przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu,
Wydziat VIl Gospodarczy dla spraw upadtodciowych i restrukturyzacyjnych,
postanowienia w przedmiocie ustanowienia kuratora w osobie Kaczmarek i
Skonieczna Doradcy Restrukturyzacyjni sp. j. z siedzibg we Wroctawiu.

W dniu 27 pazdziernika 2016 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej VI Wydziat
Gospodarczy KRS zarejestrowat zmiany w Statucie Spéiki, polegajgce m. in. na zmianie
siedziby spoétki z Wroctawia na Poznan.

W dniu 27 pazdziernika 2016 r., Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci
ostateczng wersje propozycji uktadowych Spétki. Dokonane zmiany do propozycji
uktadowych z dnia 28 wrzesnia 2016 r. byly wynikiem negocjacji oraz oczekiwan
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kuratora reprezentujgcego prawa i obowiazki obligatariuszy oraz nadzorcy sgdowego
w przyspieszonym postepowaniu restrukturyzacyjnym. '

W dniu 14 listopada 2016 roku Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci
skonsolidowany raport kwartalny za Il kwartat 2016 r.

W dniu 14 listopada 2016 r. odbyto sie Zgromadzenie Wierzycieli. Sedzia komisarz
zatwierdzit spisy wierzytelnosci, a nastepnie przeprowadzit gtosowanie, na ktoérym
uprawnieni obligatariusze poparli wiekszoscig 2/3 gtoséw propozycje uktadowe.

Za propozycjami uktadowymi gtosowali obligatariusze reprezentujgcy wierzytelnosci w
kwocie: 8 762 254,87 zi, przeciwko propozycjom giosowali obligatariusze
reprezentujgcy wierzytelnosci leasingowe w kwocie: 3 751 282,78 zt. Po gtosowaniu
ogtoszono przerwe. Zgromadzehie byto kontynuowane w dniu 15 listopada 2016 r., a
komisarz wydat postanowienie w przedmiocie stwierdzenia przyjecia ukfadu.

W dniu 13 grudnia 2016 r. Sad Restrukturyzacyjny, w zwigzku z koniecznoscig zajecia
przez Spétke stanowiska w zakresie zgtoszonych przez uczestnikow postepowania
zastrzezen przeciwko uktadowi, odroczyt rozprawe o zatwierdzenie uktadu na dzien 31
stycznia 2017 .

W dniu 23 grudnia 2016 r. wptynety do Spétki obustronnie podpisane umowy z TAX
AUDYT sp. z o.0. z siedzibg w Koninie na zbadanie jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2016. Rada Nadzorcza,
uprzednio wyrazita zgode na ich zawarcie.

lll. Zdarzenia istotnie wplywajgce na dziatalnos¢ jednostki, jakie
nastqgpity po zakoriczeniu roku obrotowego, do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego

W dniu 31 stycznia 2017 r. Sad Restrukturyzacyjny, w zwigzku z wnioskiem jednego z
uczestnikéw dotyczacym checi zajecia dodatkowego, pisemnego stanowiska, odroczyt
rozprawe o zatwierdzenie uktadu na dzien 7 marca 2017 roku.

W dniu 14 lutego 2017 roku Zarzad przekazat do publicznej wiadomosci
skonsolidowany raport kwartalny za IV kwartat 2016 r.

W dniu 7 marca 2017 r. Sad Restrukturyzacyjny we Wroctawiu odmowit zatwierdzenia
uktadu zawartego z obligatariuszami spétki w dniu 15 listopada 2016 r. Postanowienie
Sadu nie bylo prawomocne, Spédice przystugiwato zazalenie. Przegtosowany przez
wiekszos¢ obligatariuszy uktad nie zostat zatwierdzony, gdyz zdaniem Sadu okreslone
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w nim warunki byty razgco krzywdzace dla wierzycieli gtosujacych za uktadem oraz dla
wierzycieli, ktérzy gtosowali przeciwko uktadowi i zgtosili zastrzezenia.

W dniu 15 maja 2017 roku Zarzad przekaz‘anl do publicznej wiadomosci
skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 r.

W dniu 2 czerwca 2017 r. Zarzad ztozyt do Sadu uproszczony wniosek z Zzagdaniem
otwarcia postepowania sanacyjnego wobec Spotki wraz z wnioskiem o wstrzymanie
rozpoznania do dnia rozstrzygniecia zazalenia Spotki na postanowienie o odmowie
zatwierdzenia ukiadu. Jednoczesnie Zarzad wskazat, iz uzasadnienie wszczecia i
prowadzenia postepowania sanacyjnego wobec Spétki po ewentualnym
niepowodzeniu przyspieszonego postepowania restrukturyzacyjnego jest w petni
uzasadnione ustawowo oraz daje mozliwo$¢ podejmowania w tym postepowaniu
bardziej efektywnych dziatan, ktére zmierzajg do poprawy efektywnosci ekonomicznej
przedsiebiorstwa oraz majg zmierza¢é do przywrocenia dtuznikowi zdolnosci do
wykonywania zobowigzan wobec obligatariuszy oraz ograniczenia ryzyka upadtosci
spoiki.

W dniu 5 czerwca 2017 r. Spétka zaskarzyta w catosci postanowienie Sadu
Rejonowego dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu Wydziat VIIl Gospodarczy ds.
Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych z dnia 7 marca 2017 r, w przedmiocie
odmowy zatwierdzenia uktadu czes$ciowego przyjetego na zgromadzeniu wierzycieli w
dniu 14 i 15 listopada 2016 r.

IV. Przewidywany rozwdj jednostki

Spotka zamierza kontynuowaé dziatalnos¢ funduszu leasingowego, z uwagi na
pozytywnag ocene jego funkcjonowania. Produkt leasingu nieruchomosci okazat sie
by¢ niszowym i pozadanym przez rynek. Bardzo istotnym jest jednak w pierwszej
kolejnosci doprowadzenie do zatwierdzenia ukfadu uzgodnionego z obligatariuszami,
a nastepnie pozyskanie srodkow finansowych na kolejne transakcje leasingowe.

V. Wazniejsze osiqgniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W roku 2016 roku Spétka nie prowadzita dziatalnosci w dziedzinie badan i rozwoju.
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VI. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa, majqtkowa i kadrowa

Bilans

31.12.2016 31.12.2015
A. AKTYWA TRWALE 9 853 569,52 13415 735,48
1. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Il. Rzeczowe aktywa trwate 10 437,65 22 293,82
i1l Naleznosci dfugoterminowe 0,00 0,00
IV. Inwestycje dtugoterminowe 9843 131,87 13 340 688,19
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 52 753,47
B. AKTYWA OBROTOWE 4 333 921,04 4 166 599,74
I. Zapasy 0,00 0,00
II. Naleznosci krotkoterminowe 1927 488,74 1 107 264,08
HI. Inwestycje krétkoterminowe 2 353 678,83 2 767 090,97
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 52 753,47 292 244,75
C. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL (FUNDUSZ) PODSTAWOWY 0,00 0,00
D. UDZIAtY (AKCJE) WEASNE 0,00 52 926,78
AKTYWA RAZEM 14 187 490,56 17 635 262,00
Tabela 5. Bilans — aktywa
Zrédto: Emitent
31.12.2016 31.12.2015
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY (3972 014,49) (981 980,61)
1. Kapitat (fundusz) podstawowy 280 000,00 280 000,00
II. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 758 371,50 758 371,50
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscig
nominalng udziatéw (akcji) 0,00 0,00
Il Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
- z tytutu aktualizagji wartosci godziwej 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 728 000,00 728 000,00
- tworzone zgodnie z umowgq (statutem) spétki 728 000,00 728 000,00
- na udzialy (akcje) witasne 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych (2 748 352,11) 0
VI. Zysk (strata) netto (2 990 033,88) (2 748 352,11)
VIi. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ ujemna) 0,00 0,00
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 18 159 505,05 18617 242,61
I. Rezerwy na zobowigzania 0,00 0,00
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 149 345,26 268 920,00
Hll. Zobowigzania krétkoterminowe 14 123 872,89 13101 037,96
IV. Rozliczenia migdzyokresowe 3 886 286,90 5247 284,65
PASYWA RAZEM 14 187 490,56 17 635 262,00
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Tabela 6. Bilans — pasywa

Zrédto: Emitent

Rachunek zyskéw i strat

31.12.2016 31.12.2015
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY | ZROWNANE Z NIMI, w tym: 866 118,53 332521356
- od jednostek powigzanych 167 300,07 282 008,62
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 866 118,53 3317 409,91
Il. Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie - wartosc¢ dodatnia, zmniejszenie
- wartos¢ ujemna) 0,00 0,00
1ll. Koszt wytworzenia produktow na wiasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV. Przychody netto ze sprzedaZy towaréw i materiatéw 0,00 7 803,65
B. KOSZTY DZIAtALNOSCI OPERACYJNEJ 2 946 362,54 5016 285,75
I. Amortyzacgja 4 524,84 26 313,04
Il. Zuzycie materiatéw i energii 45 069,65 98 324,62
ll. Ustugi obce 1403 930,28 3127 673,47
IV. Podatki i optaty, w tym: 55 255,97 29 655,12
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V. Wynagrodzenia 1282 471,68 1244 098,42
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia, w tym: 32 530,54 48 91246
- emerytalne 0,00 0,00
Vil. Pozostate koszty rodzajowe 122 579,58 433 504,97
VIIl. Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 0,00 7 803,65
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) (2 080 244,01) (1691072,19)
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 3022333 304 834,87
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych 10 400,55 27578813
Il. Dotacje 0,00 0,00
Ill. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 0,00 0,00
IV. Inne przychody operacyjne 19 822,78 29 046,74
E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 91 738,40 279 740,92
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0.00 0,00
Il. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 0,00 0,00
1ll. Inne koszty operacyjne 91 738,40 279 740,92
F. ZYSK (STRATA) Z DZIAtALNOSCI OPERACYJNEJ (C+D-E) (2 141 759,08) (1 66597824)
G. PRZYCHODY FINANSOWE 13 156,64 85 608,36
I. Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b) od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il. Odsetki, w tym: 12 806,64 85 588,36
- od jednostek powigzanych 0,00 84 167,81
llI. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
V. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
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V. Inne 350,00 20,00
H. KOSZTY FINANSOWE 861 431,44 1174 069,23
1. Odsetki, w tym: 852 469,84 115117583
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
II. Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
Ill. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00
V. Inne 8 961,60 22 893,40
I. ZYSK (STRATA) BRUTTO (F + G - H) (2 990 033,88) (2754 439,11)
J. PODATEK DOCHODOWY 0,00 (6 087,00)
K. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU (ZWIEKSZENIA
STRATY) 0,00
L. ZYSK (STRATA) NETTO (I - J - K) (2 990 033,88) (2748 352,11)
Tabela 7. Rachunek zyskéw i strat
Zrédto: Emitent
Zestawienie zmian w kapitale wtasnym
31.12.2016 31.12.2015
I. Kapitat (fundusz) wlasny na poczqgtek okresu (BO) (981 980,61) 1993 444,72
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci - -
- korekty btedow - -
La. Kapitat (fundusz) wiasny na poczgtek okresu (BO), po
korektach {981 980,61) 1993 444,72
1. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) (3 972 014,49) (981 980,61)
HI. Kapitat (fundusz) wiasny po uwzglednieniu proponowanego
podziatu zysku (pokrycia straty) (3972 014,49) (981 980,61)
Tabela 8. Zestawienie zmian w kapitale wlasnym
Zrédto: Emitent
Rachunek przeptywdw pienieznych
31.12.2016 31.12.2015

A. PRZEPEYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALtALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) netto (2 990 033,88) (2748 352,11)
Il. Korekty razem 2 918 407,67 2484 516,66
1. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+11) (71 626,21) (263 835,44)
B. PRZEPEYWY SRODKOW  PIENIEZNYCH Z  DZIAtALNOSCI
INWESTYCYJNEJ ,
1. Wplywy 525 567,91 285 691,06
Il. Wydatki 315 000,00 1394 106,00
1I. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-1I) 210 567,91 (1108414,94)
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C. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI FINANSOWEJ

1. Wptywy 1 088 926,78 180 861,07
Il. Wydatki 1511 487,82 1727 286,37
. Przepltywy pienieine netto z dziatalnosci finansowej (I-11) (422 561,04) (1 546 425,30)
D. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.IN+B.IHxC.II) (283 619,34) (2918 675,68
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM (283 619,34) (2918 675,68
- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych
F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 623 937,43 3542 613,11
G. SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (F+D), W TYM 340 318,09 623 937,43

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Tabela 9. Rachunek przeptywéw pienieznych

Zrédto: Emitent

Sytuagja finansowa, majgtkowa, kadrowa

Spotka w roku 2016 skupiata sie na obstudze uméw leasingu nieruchomosci zawartych
w poprzednich okresach, a takze na prowadzeniu postepowania restrukturyzacyjnego,
majgcego doprowadzi¢ do zawarcia ukfadu z wierzycielami i rozpoczecia regulowania
swoich zobowigzan. Na koniec 2016 roku Spétka odnotowata przychody na poziomie
866 118,53 zt wobec 3 325 213,56 zt w roku poprzednim. Roznica w przychodach
wynika jednak z zaprzestania dziatalnosci brokera leasingowego jako nierentownej
czesci biznesu. Strata netto wyniosta -2 990 033,88 zt wobec straty netto -2 748
352,11 zt osiggnietej w roku 2015.

Warto zaznaczy¢, ze wszystkie zawarte umowy °leasingu nieruchomosci sg
obstugiwane terminowo. -

Podstawowg pozycje kosztowg w biezgcym okresie stanowily ustugi obce, ktore
wyniosty 1403 930,28 zt, a takze koszty finansowe, ktére zostaty zaksiegowane w
kwocie 861 431,44 zt. Poziom kosztow ulegt réwniez znacznemu obnizeniu w
stosunku do roku 2015.

Na koniec grudnia 2016 roku suma aktywow wynosita 14 187 490,56 zt i byta nizsza
od sumy w roku 2015 o blisko 3,5 min zt. Na te kwote sktadaty si¢ przede wszystkim
inwestycje dlugoterminowe w kwocie 9 843 131,87 zt oraz krétkoterminowe w
kwocie 2353 678,83 zI a takie naleznosci krotkoterminowe ktdre wyniosty
1927 488,74 zt.

Wysokos¢ kapitatéw wiasnych Emitenta na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosi -
3972 014,49 zt wobec -981 980,61 zt na dzien 31 grudnia 2015 roku. Spadek
wartosci kapitatdw wiasnych wynika ze straty jakg Spdtka odnotowata w roku 2016.
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Spotka na koniec okresu sprawozdawczego posiadata tgczne zobowiazania w
wysokoéci 18 159 505,05 z}, z czego wynikaly one gtdwnie z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych.

Na koniec roku 2016 Spétka nie zatrudniata oséb na umowe o prace. Spétka zawarta z
kilkoma osobami umowy cywilnoprawne.

Spotka zamierza kontynuowad swoja dziatalno$¢, a uzyskana strate za 2016 rok pokry¢
z wynikoéw lat nastepnych. Dnia 5 czerwca 2017 roku Spétka ztozyta zazalenie na
postanowienie sadu | instancji, ktére zdaniem Spétki obarczone jest wieloma bledami i
niezgodnosciami. Réwnoczesnie, w dniu 2 czerwca 2017 roku Spétka ztozyta
uproszczony wniosek o otwarcie postepowania sanacyjnego. W przypadku
niepowodzenia zazalenia Spotki i w zwigzku ze ztozeniem uproszczonego wniosku o
otwarcie postgpowania sanacyjnego, swoje funkcje zachowajg Komisarz Sadowy oraz
Nadzorca Sadowy, gdyz postepowanie sanacyjne jest kolejnym mozliwym do realizagji
postepowaniem restrukturyzacyjnym zgodnie z ustawg Prawo Restrukturyzacyjne.
Biorac pod uwage powyzsze mozliwosci, ktdre zostaty Spétce, perspektywa
funkcjonowania Spétki przez okres powyzej 12 miesiecy jest zdaniem Zarzadu duza.
Zarzad Spotki podjgt réwniez dziatania zmierzajagce do poprawy dziatalnoici
operacyjnej Spotki poprzez redukcje biezacych kosztéw oraz uregulowanie po dniu
bilansowym zobowigzan publiczno-prawnych.

Nabycie akcji wtasnych

W okresie sprawozdawczym Spoétka nie nabywata akcji wtasnych. Upowaznienie do
nabywania akcji wtasnych przez Spétke zostato udzielone przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie w dniu 20 lutego 2014 roku. Spdtka tacznie nabyta w ramach realizacji
programu nabywania akcji witasnych 18.059 akcji stanowigcych 0,6450% kapitatu
zaktadowego oraz 0,5472% ogdinej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki.
Srednia cena nabytych akgji to 2,92 zt za akcje. W dniu 20 stycznia 2016 r. Spétka
zbyta akcje wiasne Spotki na rzecz Prezesa Zarzadu — Marcina Pawtowskiego, w
ramach i na zasadach przewidzianych regulaminem. Cena sprzedazy, ustalona przez
Rade Nadzorcza wyniosta 52.732,28 zt (stownie: pigédziesigt dwa tysigce siedemset
trzydziedci dwa 28/100), tj. 2,92 zt (stownie: dwa zlote 92/100). Po dokonaniu w/w
transakcji zbycia akcji wilasnych w oparciu o umowe cywilnoprawng, Emitent nie
posiada akgcji wiasnych.
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VIll. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)

Na koniec roku 2016 Emitent nie posiadat oddziatéw w rozumieniu Ustawy o
swobodzie dziatalnoéci gospodarczej.

IX. Wskazanie czynnikow ryzyka i opis zagrozen

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Dziatalno$¢ oraz rozwdj Emitenta $cisle skorelowane sa z sytuacjg gospodarcza Polski.
Do gtéwnych czynnikéw ksztattujgcych sytuacje ekonomiczng kraju nalezy zaliczyé:
poziom PKB, poziom s$redniego wynagrodzenia brutto, poziom inflacji, poziom
inwestycji podmiotéw gospodarczych, stopien zadtuzenia jednostek gospodarczych i
gospodarstw domowych.

Dynamika wzrostu gospodarczego zalezy od wartosci gtéwnych zagregowanych
wskaznikéw makroekonomicznych, w ktérych sktad wchodza: PKB per capita, poziom
bezrobocia, efektywnos¢ pracy, wartoé¢ konsumpgji, warto$¢ inwestycji, warto$é
oszczednosci, warto$¢ eksportu netto, podaz pieniadza, poziom inflacji i warto$é stop
procentowych.

Istnieje ryzyko, Ze spowolnienie tempa wzrostu gospodarczego, spadek poziomu
inwestycji przedsiebiorstw czy wzrost zadtuzenia jednostek gospodarczych moze mieé
negatywny wptyw na dziatalno$¢ oraz sytuacje finansowa Emitenta, poprzez obnizenie
popytu na ustugi, co w konsekwencji moze przefozy¢ sie na pogorszenie jego
wynikow finansowych. Wskazane czynniki, jak réwniez kierunek ich zmian maja wptyw
na realizacje zatozonej przez Emitenta strategii.

Celem ograniczenia ryzyka, Zarzad Spotki na biezagco monitoruje sytuacje gospodarcza
w Polsce z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac strategie do wystepujacych
Zmian.

Ryzyko zwigzane z osiggnieciem celu strategicznego i celéw nadrzednych

Nadrzednym celem strategicznym Emitenta jest osiagniecie pozycji jednego z
najwigkszych przedsigbiorstw w zakresie oferowania produktéw leasingowych w
Polsce oraz rozwdj na rynku polskim produktu, jakim jest leasing nieruchomosci
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komercyjnych. Wypracowanie tych celéw wymaga umiejetnosci szybkiej adaptacji do
zmiennych warunkéw panujacych na rynku, w ktérego obszarze Spotka prowadzi
dziatalnosé. Najwieksze zagrozenia wynikajg ze zmieniajacych sie¢ warunkéw otoczenia
prawnego, politycznego, fiskalnego i gospodarczego, koniunktury na rynku
finansowym, a takze popytu na ustugi Emitenta. W przypadku diuzej utrzymujacego
sie negatywnego nastawienia instytucji finansowych, zwlaszcza bankéw, do
finansowania/refinansowania dziatalnosci leasingowej w zakresie nieruchomosci
istnieje ryzyko nieosiggniecia zatozonych celéw, co znalaztoby odbicie w sytuagji
finansowej Spotki.

Zarzad Emitenta stara sie ograniczy¢ ryzyko zwigzane z niezrealizowaniem celow
strategicznych poprzez cykliczne przeprowadzanie analizy rynku pod katem
wprowadzenia nowych produktéw oraz nieustanne wzmacnianie swojej pozydji
poprzez podnoszenie jakosci $wiadczonych ustug.

Ryzyko zmiany prawa podatkowego

Ryzyko z punktu widzenia dziatalnosci Spétki funkcjonujacej w oparciu o przepisy
prawa polskiego, wigze sie z czestotliwoscia zmian zachodzacych w przepisach
fiskalnych oraz ich niejednoznacznym sformutowaniem. Moze to prowadzi¢ do
odmiennego interpretowania odpowiednich kwestii podatkowych w stosunku do
organéw podatkowych, co skutkowa¢ moze natozeniem na Spdtke i/lub jej
leasingobiorcéw znacznych zobowigzan fiskalnych. Czynnikiem zwiekszajacym ryzyko
jest takze konieczno$¢ dostosowywania polskiego prawa podatkowego do prawa Unii
Europejskiej, co moze przyczyniaé sie do dokonywania czestych zmian w jego
brzmieniu oraz interpretagji. Istnieje ryzyko potencjalnego wplywu niniejszych
czynnikdw na Spotka, w tym przede wszystkim na jego wynik finansowy, narazajgc go
na niebezpieczenstwo zwigzane z ptynnoscia.

Ryzyko zwigzane ze zmianami stép procentowych

Niniejsze ryzyko z punktu widzenia dziatainosci Spoiki, nalezy rozpatrywaé w dwdch
aspektach, jako ryzyko dotyczace kosztéw kredytu, z ktdérego moze skorzystaé Spétka,
oraz ryzyko atrakcyjnosci produktéw oferowanych przez Spétke. Tresci umdw leasingu
nieruchomosci zawierajg zapisy przenoszace ryzyko wzrostu stop procentowych na
leasingobiorcéw poprzez aktualizacje harmonograméw ptatnosci. Ekspozycja Spotki
na zmiany stop procentowych w kwestii kredytu, zwigzana jest z kosztem jego obstugi,
. oprocentowania, ktére bazuje na wskazniku WIBOR + marza. Wzrost stop
procentowych oznacza wzrost jego oprocentowania i zarazem kosztow ponoszonych
przez Spétke z tytutu jego obstugi. Ksztattowanie sie stép procentowych ma réwniez
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wptyw na oferowane przez Spétke produkty leasingowe, kredytowe czy pozyczkowe.
Wzrost stép procentowych oznacza wzrost oprocentowania tych produktow, a tym
samym zmniejszenie ich atrakcyjnosci dla klientéw. Istnieje zatem ryzyko, iz wzrost
stép procentowych bedzie miat negatywny wplyw na dziatalno$¢ operacyjng Spotka, z
jednej strony podnoszac koszty jego funkcjonowania, z drugiej obnizajac wysokos¢
osigganych przez niego przychoddéw. Spétka ogranicza niniejsze ryzyko poprzez
biezgcy monitoring sytuacji na rynku pienieznym.

Ryzyko zwigzane z reputacjg Spétki

Sektor, w ktérym Spétka prowadzi dziatalno$¢, Scisle powiazany jest z postrzeganiem
jego dziatah przez klientéw. Szczegdlnie wazine jest zatem prowadzenie dziatan
zwigzanych z pozytywnym odbiorem marki na rynku. Zarzad nieustannie podejmuje
dziatania promocyjne. Istnieje jednak ryzyko utraty reputacji marki. W konsekwengji
sytuacja taka mogtaby doprowadzi¢ do utraty klientéw, a przez to mie¢ negatywny
wplyw na generowana sprzedaz i tym samym wyniki finansowe Spotki. Spotka doktada
wszelkich staran, aby Swiadczone przez nig ustugi odznaczaly sie najwyzszg jakoscia i
profesjonalizmem. Niniejsze ryzyko ograniczane jest przez regularng kontrole oraz
weryfikacje wszelkich prowadzonych dziatan.

Ryzyko oferowania produktéw wtasnych

Kluczowym elementem strategii Spétki jest funkcjonowanie funduszu leasingowego,
ktérego celem jest finansowanie nieruchomosci komercyjnych. W tym celu Spétka
dokonata zakupu nieruchomosci na wiasny rachunek w celu ich dalszego przekazania
do uzytkowania osobom trzecim, na zasadzie leasingu. Istnigje ryzyko, iz w przypadku
spadku popularnosci tego produktu, nakiady inwestycyjne przeznaczone na jego
rozwéj nie zwrocy sie w petni lub w znaczacej czesci. Dodatkowym ryzykiem jest
mozliwos¢ zmian w obszarze opodatkowania i prezentacji bilansowej leasingu, zmian
zachodzacych w instytucjach finansujacych, w tym w Zrodtach i strukturze
finansowania gtéwnego produktu Spétki. Konsekwencjami zaistnienia ryzyka moze
by¢ nieuzyskanie oczekiwanych przychodéw na oferowanym produkcie co w
przypadku btednego ich oszacowania w planie wydatkéw Spotki, moze mie¢ wptyw na
jej sytuacje finansowa. Ryzyko ograniczane jest faktem przeprowadzonych przez
Zarzad badan dotyczacych akceptacji i zapotrzebowania przez rynek na produkt
leasingu nieruchomosci, a takze marzg uzyskiwang na tym produkcie.

Ryzyko zwiqzane z naleznosciami wobec Obligatariuszy
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Spoétka wyemitowata dotychczas obligacje kilku serii, z ktorych sfinansowata zakupy
nieruchomosdci w ramach swojego flagowego produkty, tj. leasingu nieruchomosci.
Rozliczenia pomiedzy Spétka, a Obligatariuszami z tytutu odsetek i wykupdw nie s3
obecnie sptacane.

Ryzyko to zaistniato i ma negatywny wplyw na sytuacje finansowg Spotki, a w
szczegolnosci doprowadzito do probleméw z plynnoscig i otwarciem postepowania
restrukturyzacyjnego.

Ryzyko zwigzane z niepowodzeniem Postepowania Restrukturyzacyjnego

Zarzad Spotki wskazuje, Ze mimo trudnej sytuagji Spotki podejmowane s3 liczne
dziatania majgce na celu doprowadzenie do jej kontynuacji dziatalnosci, poprzez
przeprowadzenie postepowania restrukturyzacyjnego. Postanowieniem Sadu
Rejonowego dla Wroctawia- Fabrycznej we Wroctawiu, VIl Wydziat Gospodarczy dla
spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, z 28 czerwca 2016 roku, sygn. akt VIil
GR 14/16, otwarte zostato przyspieszone postepowanie uktadowe wobec Spoiki.
Postanowieniem Sgdu Rejonowego dla Wroctawia- Fabrycznej we Wroctawiu z dnia 7
marca 2017 roku, sygn. akt VII GRp 3/16, odmdwiono zatwierdzenia uktadu
czedciowego przyjetego przez zgromadzenie wierzycieli w dniach 14-15 listopada
2016 roku. Dnia 5 czerwca 2017 roku Spétka ztozyta zazalenie na postanowienie sadu |
instancji. Rownoczesnie, w dniu 2 czerwca 2017 roku Spoétka zlozyta uproszczony
wniosek o otwarcie postepowania sanacyjnego. W przypadku niepowodzenia
zazalenia Spoftki, i w zwigzku ze zlozeniem uproszczonego wniosku o otwarcie
postgpowania sanacyjnego, swoje funkcje zachowajg Komisarz Sadowy oraz Nadzorca
Sgdowy, gdyz postepowanie sanacyjne jest kolejnym mozliwym do realizacji
postepowaniem restrukturyzacyjnym. Biorgc pod uwage powyzsze mozliwosci, ktére
zostaty Spoétce, perspektywa funkcjonowania Spotki przez okres powyzej 12 miesiecy
jest zdaniem Zarzadu duza. Niemniej, w szerszym okresie w przypadku fiaska
postepowania  restrukturyzacyjnego, postepowanie upadto$ciowe spowoduje
niemozno$¢ dalszego prowadzenia dziatalnosci i uniemozliwi odzyskanie $rodkéw
przez Wierzycieli, w takim stopniu jakie mozliwe by bytlo w toku postepowania
restrukturyzacyjnego.

Ryzyko zwigzane ze spadkiem dynamiki wzrostu rynku ustug

Dostepne opracowania wskazujg, ze dynamika wzrostu rynku, na ktérym dziata Spétka
jest wysoka. Pomimo optymistycznych prognoz zaktadajacych wysokie tempo wzrostu
gospodarczego kraju, nie mozna wykluczy¢ ryzyka wystapienia wahan koniunktury, co
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moze spowodowac zmniejszenie w budzetach klientéw srodkéw, przeznaczanych na

nowe inwestycje, w tym inwestycje finansowane w drodze leasingu. Istnieje ryzyko, iz
ograniczenie tych dziatan, poprzez zmniejszenie zainteresowania finansowania
inwestycji w drodze leasingu, bedzie miatlo wymiernie negatywny wpltyw na wyniki
finansowe Spoitki. Spétka ogranicza niniejsze ryzyko dywersyfikujac swojg oferte
handlowa.

Ryzyko ze strony konkurencji

Branza, w ktorej Spétka prowadzi dziatalno$¢, charakteryzuje sie wysoka
konkurencyjnoscig. Funkcjonuje w niej znaczna liczba podmiotéw o réznej skali
dziatania. W zwigzku z powyzszym oraz mozliwoscia wejcia do tego sektora nowych
podmiotéw o podobnej skali dziatania do Spdkki, istnieje ryzyko zmniejszenia popytu
na oferowane przesz Spétke produkty. W konsekwencji moze to mie¢ wplyw na
realizacje zatozonej przez Spoitke strategii oraz osiggane wyniki finansowe. Spétka nie
jest w stanie przewidzie¢, czy i w jakim stopniu w przysztosci jego oferta bedzie
atrakcyjna dla klientéw. Niniejsze ryzyko ograniczane jest poprzez rozwdj ustug i
podnoszenie ich jakosci.

Ryzyko zwigzane z przechowywaniem danych osobowych klientéw

Dziatalnos$¢ Spoétki zwigzana jest bezposrednio z przetwarzaniem danych osobowych
klientow. Wszystkie dane klientéw przechowywane sg przez okres od daty rozpoczecia
procedury sprzedazy produktu, do podpisania przez klientéw finalnych uméw. Istnieje
zatem ryzyko utraty badZ wycieku danych osobowych badzZ to za sprawg zagubienia
noénika zawierajgcego wrazliwe dane osobowe, kradziezy noénika danych,
nieumiejetnego wymazania danych z nosnika czy tez ataku hakera na system IT.
Ryzyko zwigzane z utratg danych osobowych nalezy rozpatrywaé z punktu widzenia
operacyjnego (utrata danych zawierajacych wiasno$¢ intelektualng niezbedng do
przeprowadzania oraz realizacji procedury produktowej), oraz prawnego zwigzanego z
utrata danych osobowych zwigzanych z prywatnoscia klientéw. Zaistnienie tego ryzyka
moze mieC wpltyw na utrate zaufania do Spdiki, a takze narazi¢ Spétke na roszczenia
klientéw z tytutu niewtasciwego zabezpieczenia danych osobowych. Spétka stara sie
ograniczal niniejsze ryzyko poprzez stosowanie wysokiej klasy systeméw
teleinformatycznych zabezpieczajacych wyciek badz utrate danych.

Ryzyko utraty kluczowych pracownikéw

Dziatalno$¢ Spotki, uzalezniona jest w duzym stopniu od prawidtowego wykonywania
zadan zaréwno przez osoby zarzadzajgce spdtka oraz osoby wspétpracujace. Tworza
REGON 25|Strona

Property Lease Fund S.A. w restrukturyzacji www.plfund.pl 301352743
ul. Blazeja Winklera 1 biuro@plfund.pi KRS 0000442853 /7/



22 m= PROPERTY LEASE FUND

oni tzw. kapitat intelektualny. Wazne zatem jest, aby posiadali odpowiednie

kwalifikacje oraz doswiadczenie.

Potencjalnie lepsze warunki pracy, zaproponowane przez konkurencyjng firme, moga
sktoni¢ kluczowych pracownikow do odejécia i w dalszej perspektywie ostabienia
pozycji rynkowej Spotki. Wystgpienie powyzszych zdarzen moze mie¢ wplyw na
pozycje konkurencyjng Spotki, a w konsekwengji obnizy¢é dynamike jego rozwoju.
Istnieje zatem ryzyko, iz w przypadku odejscia ktdéregokolwiek z kluczowych
pracownikéw dziatalnos$¢ Spotki zostanie zachwiana.

Majac na uwadze niniejsze ryzyko, w Spodice realizowany jest system motywacyjny.
Dziatania te maja na celu ograniczenie fluktuacji kadry, co ma przetozenie na
utrzymanie  wykwalifikowanych  pracownikéw  posiadajacych  odpowiednie
doswiadczenie w branzy.

Ryzyko niedostatecznej ptynnosci rynku, duzej podazy akcji i wahari cen akgji

Istnieje ryzyko, ze na skutek szeregu czynnikéw, cena akgji bedzie nizsza niz ich cena
emisyjna (co ma obecnie miejsce). Na tg sytuacje moga mie¢ wptyw w szczegélnosci:

- pogorszenie sytuacji na rynku,

- zmiany wynikdw operacyjnych Emitenta,

- poziom inflacji,

- zmiany czynnikéw ekonomicznych krajowych i miedzynarodowych,

- sytuacja na $wiatowych rynkach kapitatowych.

Alternatywny system obrotu jest platforma przeznaczong przede wszystkim dla
miodych spoétek o wysokim potencjale wzrostu, oferujgcych innowacyjne produkty,
ustugi lub procesy biznesowe. Ze wzgledu na specyfike rynku, a w szczegdlnosci
stosunkowo niskie kapitalizacje notowanych spétek i mniejsza niz w przypadku rynku
regulowanego liczbe aktywnych inwestordw, istnieje ryzyko, ze akcje Emitenta beda
charakteryzowaty sie nizszg plynnoscig, niz by to miato migjsce na rynku
podstawowym.

X. Stosowanie zasad tadu korporacyjnego

Akcje Spoétki nie znajduja sie w publicznym obrocie na rynku regulowanym.
Wywiazuja)c sie z obowigzku natozonego 85 pkt. 6.3. Zatgcznika nr 3 do Regulaminu
ASO, Spétka w raporcie rocZnym, w osobnym dokumencie, przedstawia informacje na
temat stosowania zasad fadu korporacyjnego, o ktérych mowa w dokumencie ,Dobre
Praktyki Spétek Notowanych na NewConnect”.
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