Krakéw, 9 kwietnia 2015 roku

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE)
ORION INVESTMENT S.A.
ZA OKRES 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2014

1. INFORMACJE OGOLNE

Jednostkg dominujaca Grupy Kapitatowej ORION INVESTMENT S.A. jest Spo6tka ORION INVESTMENT
S.A., ktora zostata utworzona dnia 29 listopada 2007 roku. Jednostka dominujaca jest wpisana
do Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w
Krakowie, X Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 0000296656, jednostce dominujacej nadano
numer statystyczny REGON 240787244 oraz numer NIP 6443367754. Siedziba wszystkich spétek z
Grupy miesci sie w Krakowie przy ul. Przemystowej 13.

Czas trwania Grupy Kapitatowej jest nieograniczony.

W sktad Grupy Kapitatowej ORION INVESTMENT S.A. wchodza nastgpujace podmioty:
- ORION INVESTMENT S.A. - jednostka dominujgca,

- INF ORION Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA - jednostka zalezna,

- INF ORION Inwestycje Sp. 2 0.0. - jednostka zalezna,
- INF ORION Inwestycje z ograniczong odpowiedzialnoscia BIS SKA - jednostka zaleina,
- Orion Ogrody Spétka z ograniczong odpowiedziainoscig . - jednostka zaleina,
- Orion Zacisze Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig - jednostka zaleina.

2. INFORMAGCIE DOTYCZACE SKLADU OSOBOWEGO ZARZADU | RADY KAPITALtOWE) GRUPY

W skiad Zarzadu Jednostki dominujacej na dzieri 31.12.2014 roku wchodzili:

Prezes Zarzadu - Tadeusz Marszalik

Wiceprezes Zarzadu - Marcin Greda
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W sktad Rady Nadzorczej jednostki dominujacej na dzier 31.12.2014 roku wchodzili:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Waldemar Gebus,
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej — Jacek Marszalik,
Cztonek Rady Nadzorczej —Tomasz Koziet,
Cztonek Rady Nadzorczej — Piotr Marszalik,
Cztonek Rady Nadzorczej — Stawomir Jarosz.

Pomiedzy dniem bilansowym, a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego skiad

Zarzadu oraz Rady Nadzorczej jednostki dominujacej nie ulegt zmianie.

3. PODSTAWOWA DZIAtALNOSC

Wéréd podstawowych obszaréw dziatalnosci spétek z Grupy wymieni¢ mozna:
e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,
e realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

e zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.
4. KLUCZOWE WYDARZENIA ZAKONCZONEGO ROKU OBROTOWEGO

W roku 2014 zakoriczona zostata realizacja jednego z projektéw inwestycyjnych Grupy KapitanWej
Orion Investment S.A. pod nazwa marketingowa ,Trzy Ogrody — Ogrod Wrzosowy”. Terminowe
zakoniczenie prac budowlanych umozliwito uzyskanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie budynkéw
w planowanym terminie. W dniu 1 sierpnia 2014 roku spétka zalezna INF Orion Inwestycje Sp. z o.0.
BIS SKA otrzymata Decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dopuszczajaca 15
budynkéw do uzytkowania. Decyzja ta uprawomocnita si¢ w drugiej potowie sierpnia. Natomiast w
dniu 19 wrzeénia 2014 spétka ta uzyskata Decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
dopuszczajaca do uzytkowania pozostaty czeéé inwestycji. tacznie oddano do uzytkowania 184
mieszkania w 23 budynkach.

Niezwlocznie po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie spotka celowa rozpoczeta przenoszenie
wiasnoéci mieszkarh na nowych wtascicieli. Przeniesienie wiasnosci przefozyto sig na ksiegowanie
przychodéw ze sprzedazy na zrealizowanej inwestycji co znalazto odzwierciedlenie w osiggnigciu

wysokiego zysku netto. Do korica 2014 roku Komplementariuszowi spétki zaleznej udato sig przeniesé
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6 173 metry kwadratowe z 8 920 wybudowanych, co daje 69% zrealizowanej sprzedazy. Zarzad
planuje, ze sprzedaz pozostatej czesci inwestycji zostanie zakoriczona do jesieni 2015 roku. Tak
wysoki poziom sprzedazy umozliwit catkowita sptate kredytu inwestycyjnego zaciagnigtego na
realizacje przedmiotowej inwestycji. Zdaniem Zarzadu znacznie zmniejszyto to koszt zewnetrznego
finansowania tej inwestycji i pozwolito skoncentrowat S$rodki finansowe w nowe projekty

inwestycyjne.

W 2014 roku poprzez powotang do tego celu spétke celowa Orion Ogrody Sp. z 0.0. rozpoczeta
zostata realizacja Il etapu inwestycji w Opatkowicach pod nazwg marketingowgq , Trzy Ogrody — Ogrod
Rézany”. Projekt ten zakiada budowe 106 mieszkari o powierzchni od 32 do 151 metréw w 23
budynkach. W pofowie roku 2014 zostaly rozpoczgte prace dotyczace tej inwestycji i na dzien
31.12.2014 stopieri zaawansowania prowadzonych prac uksztattowat sig na poziomie 53 %. Oddanie

do uzytkowania planowane jest na Il kwartat 2015 roku.

W minionym roku prowadzona byta réwniez sprzedaz w spotce celowej lokali z zakoriczonej
inwestycji przy ulicy Przemystowej w Krakowie. Zarzad planuje zakonczenie sprzedazy do korica 2015

roku.

W listopadzie 2014 roku Spétka dominujaca w Grupie uzyskata ostateczng decyzje na budowe 30
budynkéw w zabudowie szeregowej i blizniaczej w Zabierzowie. Pozwolito to na zagazowanie sig
Grupy w nowy projekt inwestycyjny. Zarzad planuje zakonczenie tej inwestycji do korica 2015 roku.

Docelowo powsta¢ ma 36 domkdw jednorodzinnych o powierzchni sprzedazowej okoto 3 400 mkw.

5. OTOCZENIE RYNKOWE

Konkurenci

W roku 2014 znacznie wzrosta iloé¢ inwestycji deweloperskich przeznaczonych do sprzedazy na
terenie Krakowa. Obecnie na obszarze miasta prowadzonych jest 186 inwestycji deweloperskich.
Wedtug danych na koniec 2014 roku, najwigcej bo blisko 40% 2 nich zlokalizowanych jest w dzielnicy
Podgérze, druga najpopularniejsza wéréd deweloperow lokalizacja jest Srédmiescie, gdzie realizuje
sie 27% ogbtu projektow. $rodmieécie przyciagneto 22% inwestycji, a najmniejsza ich liczba
ulokowana jest w Nowej Hucie — jedynie 12%. Nalezy spodziewaé sig, iz w kolejnych latach liczba

nowych inwestycji na terenie Krakowa bgdzie ksztattowaé sie na poziomie 180-200 inwestycji.
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Rysunek 1 Hlos¢ inwestycji mieszkaniowych na terenie Krakowa w roku 2014.
Zrédto: Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl.

Dostawcy

Stabilizacja rynku spowodowata obnizenie presji cenowej ze strony dostawcéw ustug i materiatéw

budowlanych. Co za tym idzie ceny unormowaly sig oraz zwiekszyta sie konkurencja pomiedzy

wykonawcami oraz dostawcami materiatow. W kolejnych latach presja ta powinna w dalszym ciagu

pozostawaé niewielka, gdyz spodziewane jest ustabilizowanie iloéci nowych projektow budowlanych

finansowanych przez rézne szczeble administracji pafistwowej — co dodatkowo zmniejszy popyt. W

zwigzku z powyiszym przewiduje si¢ ustabilizowanie kosztéw inwestycji bedacych w trakcie realizacji

a takze inwestycji planowanych w przysztoéci. Takie podejscie Zarzadu pozwala na indywidualne

szacowanie rentownosci kazdego projektu przy zatozeniu okreslonych nosnikow kosztow, a nastepnie

na tej podstawie podejmowanie decyzji o ich rozpoczynaniu.
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Konsumenci

Rynek mieszkaniowy jest w coraz wigkszym stopniu rynkiem klientow. Majq oni coraz wiekszy wybor
odnoénie oferty mieszkan. Sg coraz bardziej wymagajacy i $wiadomi swoich praw. Spétka od poczatku
swojej dziatalnoéci dostrzega potrzeby klientdw i stara sig realizowac projekty spetniajac
je wmoiliwie najlepszym stopniu. Klienci obecnie poszukujg przede wszystkim niewielkich
i funkcjonalnych mieszkan, ktérych powierzchnia oscyluje w przedziale 40-55 metréw kwadratowych.
Duza oferta gotowych do odbioru mieszkari spowodowata kontynuacje obserwowanego wczesniej
trendu, czyli zainteresowania ofertg mieszkari na etapie gotowego budynku. Tylko najatrakcyjniejsze
inwestycje, gdzie oferuje si¢ do sprzedazy mieszkania po bardzo niskich cenach moga liczy¢

na zainteresowanie klientéw na etapie budowy.

Wzrost podazy nie spowodowat znacznych obnizek cen, ktore akceptuja konsumenci. Dla wszystkich
inwestycji w Krakowie érednia cena jednego metra kwadratowego powierzchni wynosita na koniec
roku 6500 ztotych. Jest ona znaczaco wyisza od ceny, po ktdrej Grupa sprzedaje i planuje
sprzedawaé mieszkania w swoich inwestycjach. Wptywa to pozytywnie na tempo i postep sprzedazy.
Grupa koncentruje si¢ na minimalizacji kosztéw i jest w stanie wypracowywac satysfakcjonujgce

poziomy rentownosci przy znaczaco nizszych niz érednia cenach sprzedazy.

Otoczenie ekonomiczne

Rok 2014 byt stosunkowo udany dla gospodarki naszego kraju. Prognozy jej rozwoju w najblizszych
latach réwniez sa optymistyczne. W przypadku realizacji reform zapowiedzianych przez rzadzacych
mozna przypuszczaé, iz bedzie sig ona w dalszym ciggu rozwija¢ w tempie kilku procent rocznie. Taki
wzrost nie spowoduje wystapienia hossy na rynku nieruchomoéci, aczkolwiek umozliwi zachowanie
obecnego poziomu cen i kosztéw, co powinno utatwi¢ dtugoterminowe planowanie rozwoju
dziatalnoéci przedsiebiorstw deweloperskich. W roku 2014 mimo wzrostu marz kredytow
hipotecznych poprawita sie dostepnos¢ kredytow hipotecznych z uwagi na zmniejszenie stawek
Wibor co wptyneto na poprawe zdolnosci kredytowej klientéw. Z poczatkiem 2014 roku uruchomiony
zostat program Mieszkanie dla Mtodych. Grupa posiada w swej ofercie wigkszo$¢ mieszkan

spetniajacych warunki nowego programu rzgdowego.
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Otoczenie prawne

W dniu 16 wrzeénia 2011 roku uchwalona zostata ,Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”. W akcie tym ustawodawca podjat probe regulacji
stosunkéw pomiedzy przedsiebiorstwami realizujagcymi inwestycje na rynku nieruchomosci oraz
nabywcami mieszkan. Ustawa przede wszystkim opisuje umowe deweloperska i jej elementy. Okredla
takze prawa i obowigzki deweloperéw oraz wprowadza instytucje zabezpieczajace interesy klientow
kupujacych mieszkania na rynku pierwotnym — miedzy innymi naktada obowigzek posiadania

rachunku powierniczego przez dewelopera. Ustawa weszta w zycie z dniem 29 kwietnia 2012 roku.

6. SPRZEDAZ

W roku 2014 przychody ze sprzedazy Grupy wyniosty 30 536 tys. zt, z czego wiekszo$¢ wynikata
z przenoszenia wiasnosci lokali mieszkalnych i niemieszkalnych w inwestycji , Trzy Ogrody - Ogréd
Wrzosowy” - 27 215 tys. zt oraz Przemystowa 15 w wysokosci - 3 235 tys. ztotych. W roku poprzednim
przychody ksztattowaty si¢ poziomie 4 min zt i wynikaly gtéwnie ze sprzedazy lokali w inwestycji
Przemystowa 15. Ten znaczacy wzrost przychodéw Grupy Kapitatowej Orion Investment S.A.
spowodowany jest oddaniem do uzytkowania | etapu inwestycji w Opatkowicach — ,Trzy Ogrody

Ogréd Wrzosowy” i przenoszeniem wiasnosci na nowych wiascicieli.

7. INFORMACIE O PLANOWANYCH PRODUKTACH | ROZWOIU

Grupa konsekwentnie realizuje zatozone cele odnosnie planowanych inwestycji realizowanych
w oparciu o posiadany majatek. W trakcie catego roku 2014 udato sig przekazaé¢ nabywcom wiasnosé
blisko 10 % powierzchni inwestycji ,,Przemystowa 15”. Do sprzedazy w roku 2015 pozostato 2 lokale
uzytkowe o tacznej powierzchni 283 mkw. oraz jeden lokal mieszkalny. Zarzad liczy, iz obecny poziom

popytu na produkty Grupy pozwoli na sprzedaz pozostatej powierzchni do korica roku 2015.

W roku 2014 rozpoczeta zostata budowa |l etapu inwestycji ,Trzy ogrody”. W nastepnych latach

prowadzone beda prace budowlane zwigzane z kolejnymi etapami przedmiotowej inwestycji.

W listopadzie 2014 roku Grupa uzyskata ostateczna decyzje na budowe 30 budynkéw w zabudowie
szeregowej i blizniaczej w Zabierzowie. Zarzad planuje do korica roku 2015 zakornczy¢ ten projekt

inwestycyjny.
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Zarzad prowadzi ciagta analize potencjalnych gruntéw pod nowe inwestycje, skupiajac sig

na gruntach umozliwiajacych realizacje inwestycji mieszkaniowych na terenie Krakowa.

8. INFORMACJE O UMOWACH ZNACZACYCH DLA DZIAtALNOSCI GOSPODARCZE) GRUPY

Spotka dominujaca w Grupie na mocy kontraktu podpisanego w 2014 roku, stata sie generalnym
wykonawcg kontraktu budowlanego Il etapu inwestycji , Trzy ogrody — Ograd rozany”. Na koniec
czwartego kwartatu stopier zaawansowania umowy wynosi 53%. Szacowane przychody z tego tytutu

planowane sg na poziomie kilkunastu milionéw ztotych.

Spotki zalezne konsekwentnie realizujg plany odnosénie poszczegbinych inwestycji. INF Orion
Inwestycje Sp. z 0. 0. na mocy podpisanej w dniu w dniu 18 sierpnia 2014 roku umowy o
Sprawowanie Zarzadu Nieruchomoscia Wspding przy ulicy Debskiego, stata sie Zarzadcay tej

wspéinoty. Pozwoli to spétce wypracowaé dodatkowe $rodki finansowe na biezaca dziatalnos¢.

Ponadto spétka zalezna — Orion Ogrody Sp. z 0. o zawarta z Alior Bankiem S.A. umowg kredytowag w
ramach ktérej bank zobowiazuje sie do postawienia do dyspozycji spotki $rodkdw w wysokosci 17,5
min na finansowanie i refinansowanie koszow nowego projektu inwestycyjnego pod nazwa
marketingowa ,Trzy ogrody - Ogréd Rézany”, majacego na celu budowe Ii etapu osiedla przy ul.

Debskiego w Krakowie.

Spotka ta, zawarta réwniez drugg umowg 2 Alior Bankiem S.A., na mocy ktérej bank zobowiazuje sie
do postawienia do dyspozycji srodkéw w wysokosci 0,4 min na finansowanie lub refinansowanie

podatku VAT dotyczacego faktur zwigzanych z tg inwestycja.

9. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Grupa Kapitatowa Orion Investment S.A. w roku 2014 osiggneta wynik netto na poziomie 8 528 tys.
ztotych. Przychody ze sprzedazy wyniosty 30 536 tys. ztotych i byly prawie oSmiokrotnie wyZsze niz w
roku ubieglym. Zysk na sprzedazy wyniost 10 470 tys. zlotych. Po uwzglednieniu podatku
dochodowego wynik netto ksztaftowat sie na poziomie 8 528 tys. zlotych, co oznacza rentownos¢
sprzedazy netto na poziomie 28% i jest wartoécia zadowalajgca, z uwagi na prowadzenie
przedsprzedazy i realizacje dwéch projektow inwestycyjnych.

Rentownoé¢ kapitatu wiasnego Grupy wyniosta w 2014 roku 30,73%. Rentowno$éé aktywow w tym

samym okresie wyniosta 22,72%.



Grupa Kapitatowa ORION INVESTMENT S.A.
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci za okres od dnia 1.01.2014 roku do dnia 31.12.2014 roku

Zadtuzenie Grupy jest na niskim poziomie. Wspétczynnik zadtuzenia obrazujacy udziat kapitatéw
obcych w kapitatach ogétem wynosi 0,26. Wskainik pokrycia zobowigzan kapitatem wtasnym wynosi

2,84.

10. CHARAKTERYSTYKA STRUKTURY AKTYWOW | PASYWOW SKONSOLIDOWANEGO BILANSU,
W TYM Z PUNKTU WIDZENIA PLYNNOSCI GRUPY KAPITALtOWE)

W latach 2013-2014 suma bilansowa wzrosta 0 11,4% z 33 667 tys. zt do 37 533 tys. zt. Wzrost ten
jest efektem dynamiki aktywow obrotowych, ktére wzrosty o 11,8%. Przyrost aktywow obrotowych
to przede wszystkim rezultat wzrostu zapasow i inwestycji w krétkoterminowe aktywa finansowe.
Dynamika wzrostu zapas6w w ostatnim roku wyniosta blisko 14,5%, co oznacza wzrost z poziomu
26,7 min zt w 2013 roku do 30,6 min zt w 2014 r.

W rezultacie, Grupa Kapitatowa wykazuje wysoka ptynnos¢ finansowa, zaréwno biezaca, jak rowniez
gotdwkowa. Wskaznik mierzacy te pierwsza wynidst 7,3 natomiast wskaznik ptynnosci gotowkowej

0,65.

11. OPIS STRUKTURY GtOWNYCH LOKAT KAPITALOWYCH LUB GLOWNYCH INWESTYCII
KAPITALOWYCH DOKONANYCH W RAMACH GRUPY KAPITALtOWEJ EMITENTA W DANYM
ROKU OBROTOWYM

W roku obrotowym 2014 spétki nalezace do Grupy Orion Investment S.A. dokonaty nastepujacych
inwestycji kapitatowych posiadajac na dzier 31 grudnia 2014 roku:
e 159 600 akcji ABS Investment S.A.

e 17 316 akcji Spotki Beskidzkie Biuro Consultingowe.

12. OPIS ORGANIZAC)I GRUPY KAPITALOWEJ EMITENTA ZE WSKAZANIEM JEDNOSTEK
PODLEGAJACYCH KONSOLIDACII ORAZ OPIS ZMIAN W ORGANIZACII GRUPY KAPITALOWEI
EMITENTA WRAZ Z PODANIEM ICH PRZYCZYN

Na dzieri 31 grudnia 2014 roku ORION INVESTMENT S.A. (jednostka dominujgca) tworzyla grupe
kapitatowa wraz z nastepujacymi podmiotami zaleznymi:
e INF Orion Inwestycje Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spétka komandytowo-akcyjna

z siedzibg w Krakowie przy ul. Przemystowej 13, w ktérej kapitale zaktadowym ORION
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INVESTMENT S.A. posiadat 7.885.000 akcji o wartosci 1 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu
zaktadowego i dawato 100% gtoséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,

INF Orion Inwestycje Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig BIS Spdtka komandytowo-
akcyjna z siedzibg w Krakowie przy ul. Przemystowej 13, w ktdrej kapitale zaktadowym ORION
INVESTMENT S.A. posiadat bezpoérednio i posrednio 5.926.000 akcji o wartosci 1 2t kaidy, co
stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100% gloséw na Zgromadzeniu
Akcjonariuszy,

INF Orion Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie przy ul.
Przemystowej 13, w ktérej kapitale zaktadowym ORION INVESTMENT S.A. posiadat 100
udziatéw o wartosci 500 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100%
gtoséw na Zgromadzeniu Wspolnikow.

Orion Ogrody Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie przy ul.
Przemystowej 13, w ktorej kapitale zaktadowym ORION INVESTMENT S.A. posiadat 100
udziatéw o wartosci 50 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu zakladowego i dawato 100%
gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikow.

Orion Zacisze Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Krakowie przy ul.
Przemystowej 13, w ktérej kapitale zaktadowym ORION INVESTMENT S.A. posiadat 100
udziatéw o wartoéci 50 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100%

gtoséw na Zgromadzeniu Wspéinikow.

Wszystkie wymienione wyzej jednostki podlegajg konsolidacji metoda petna.

13. OPIS ISTOTNYCH POZYC/l POZABILANSOWYCH W UJECIU PODMIOTOWYM,

PRZEDMIOTOWYM | WARTOSCIOWYM

Na dzier 31 grudnia 2014 roku Grupa posiadata nastepujgce zobowigzania warunkowe:

hipoteka do kwoty 1 553 760 zt na lokalu uzytkowym nr 4U potozonym w Krakowie przy ulicy
Przemystowej 13 jako zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego MPS w kwocie 1 035 840 zt
udzielonego przez Powszechna Kase Oszczednosci Bank Polski S.A.,

przelew wierzytelnoéci pienieznej z umowy ubezpieczenia lokalu nr 4U potozonego w
Krakowie przy ulicy Przemystowej 13 do kwoty 1300000 2zt jako zabezpieczenie kredytu
opisanego punkt wyzej,

hipoteka taczna do kwoty 2 370 000 zt na zabezpieczenie kredytu udzielonego przez Alior
Bank S.A. na przystugujacych jednostce zaleznej prawie wiasnosci lokali przy ul. Przemystowe;j
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o przelew wierzytelnodci pienieznej do kwoty 6144 600 zt z umowy ubezpieczenia
nieruchomosci opisanych w punkcie wyzej jako zabezpieczenie kredytéw opisanych punktach
wyzej.

e hipoteka do kwoty 26 850 000 zt ustanowiona na gruncie spotki Orion Ogrody Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig potozonym w Krakowie przy ulicy Debskiego jako
zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego do kwoty 17 900 000 zt udzielonego przez Alior Bank
SA,

e poreczenie spotki dominujacej w Grupie na sptate wyzej wymienionego kredytu,

e przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia na sume ubezpieczenia 31 000 000 zt,

e przelew wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci w budowie na sume 13 847

535 zt.

14. OPIS INSTRUMENTOW FINANSOWYCH | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ZWIAZKU Z TYMI
INSTRUMENTAMI

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktorych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe,
umowy leasingu finansowego, érodki pienigzne i lokaty krétkoterminowe. Gtéwnym celem tych
instrumentéw finansowych jest pozyskanie $rodkéw finansowych na dziatalnos¢ Grupy. Grupa
posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznoéci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
ktére powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Grupa zarzadza nastepujacymi ryzykami zwigzanymi z posiadanymi instrumentami finansowymi:

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim
dtugoterminowych zobowigzan finansowych. Grupa jest strong uméw kredytowych opartych na
zmiennych stopach WIBOR. W zwigzku z tym Grupa narazona jest na ryzyko zmian stép
procentowych. Zmiana stép procentowych wplywa na zwigkszenie lub zmniejszenie kosztéw
finansowych, a tym samym wptywa na wynik finansowy Grupy.

W ocenie Zarzadu jednostki dominujacej nie ma potrzeby dokonywania zabezpieczeri w odniesieniu

do tego rodzaju ryzyka.

RYZYKO WALUTOWE

Grupa nie jest narazona na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Ryzyko takie
powstaje w wyniku dokonywania przez jednostke operacyjna sprzedazy lub zakupow w walutach

innych niz jej waluta wyceny. Grupa nie zawiera transakcji w walutach innych niz PLN.
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Grupa stara sie negocjowa¢ warunki zabezpieczajgcych instrumentéow pochodnych w taki
sposéb, by odpowiadaty one warunkom zabezpieczanej pozycji i zapewniaty dzieki temu maksymalng

skutecznos¢ zabezpieczenia.

RYZYKO WZROSTU KOSZTOW OPERACYJNYCH | INNYCH KOSZTOW

Jest to czynnik ryzyka niezalezny od Grupy ale majacy wptyw na nieprzewidziany wzrost kosztow
operacyjnych i innych kosztéw. Mozna do niego zaliczy¢ niekorzystne procesy, ktére mogg wystapi¢
w gospodarce takie jak silny wzrost ptac w sektorze budowlanym czy wzrost inflacji. W sytuacji, kiedy
takiemu wzrostowi kosztdw, nie bedzie towarzyszyt jednoczesny wzrost przychodéw, istnieje ryzyko
osiagniecia przez Grupe zyskdw nizszych od zaktadanych. Grupa zabezpiecza si¢ przed ryzykiem
wzrostu kosztow operacyjnych i innych kosztéw prowadzac monitoring ponoszonych wydatkéw

zwigzanych z prowadzonymi inwestycjami.

RYZYKO KREDYTOWE

Grupa zawiera transakcje wytacznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowe;j.
Wszyscy klienci, ktérzy pragng korzystac z kredytow kupieckich, poddawani sa procedurom wstepnej
weryfikacji. Ponadto, dzigki biezagcemu monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko
nie$ciggalnych naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, aktywa finansowe dostepne do sprzedazy oraz niektére instrumenty pochodne, ryzyko
kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez druga strong umowy,
a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentéw.

W Grupie nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

RYZYKO ZWIAZANE Z PtYNNOSCIA

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania
ptynnoéci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnoéci zaréwno inwestycji jak
iaktywéw finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywow finansowych} oraz
prognozowane przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoicia a elastycznodcia finansowania,
poprzez korzystanie zrozmaitych Zrédet finansowania, takich jak kredyty w rachunku bieigcym,

kredyty bankowe, umowy leasingu finansowego oraz umowy dzierzawy z opcja zakupu.

15. OCENA MOZLIWOS$CI REALIZAC)I ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH
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Zaréwno w 2014 roku jak i w minionych latach Grupa udowodnita, iz jest w stanie realizowaé swoje
plany inwestycyjne i zmieniaé swojg strategie celem odniesienia sukcesu na dynamicznie
zmieniajagcym sie rynku. Dotychczasowe dziatania umiescity Grupe wséréd grona rzetelnych i
szanowanych przez kontrahentéw firm deweloperskich dziatajagcych na rynku. Wptynie to w
przysztosci na mozliwos$¢ negocjowania atrakcyjnych cen zakupu zaréwno ustug jak i materiatéw oraz
na mozliwosci pozyskiwania finansowania na realizacje projektéw. Reputacja, ktérg Grupa jui
posiada, wéréd inwestycji finansowych jest coraz wazniejszym elementem decydujacym o sukcesie

dziatalnosci w segmencie inwestycji na rynku mieszkaniowym.

Zdaniem Zarzadu jednostki dominujacej, Grupa bedzie w stanie realizowaé inwestycje zgodnie ze
swoimi planami. Zarzad nie odnotowat zadnych sygnatéw przekroczenia zaplanowanych wartosci

zaréwno jeéli chodzi o wydatki budowlane, jak i pozostate wydatki zwigzane z obstugg projektow.

Pozwolito to na zaangazowanie sie w petni sit w nowe projekty inwestycyjne - realizacje drugiego
etapu inwestycji przy ulicy Debskiego w Krakowie pod nazwa marketingowa , Trzy ogrody — Ogrdd
rézany”, a takze drugiego projektu inwestycyjnego prowadzonego przez spétke dominujgca w Grupie
Orion Investment SA ktéry zaktada budowe 30 budynkéw w zabudowie szeregowej i blizniaczej w

Zabierzowie.

Zarzad planuje zakoniczenie tych dwéch inwestycji do korica 2015 roku.

16. CZYNNIKI RYZYKA

W roku biezacym nastapita stabilizacja sytuacji gospodarczej w Polsce. Po kilku latach niepewnosci
co do kierunku rozwoju sytuacji gospodarczej nastapita stabilizacja zaréwno cen nieruchomosci,
popytu na nie, jak i cen czynnikéw produkcji. Stabilizacja stuzy rynkowi, kt6ry ma szanse dojrze¢ i dac

mozliwoéé silnym podmiotom na dalsze budowanie swojej pozycji rynkowej.

Zarzad jednostki dominujacej uwaza, iz wszystkie ponizsze czynniki ryzyka musza by¢ brane pod
uwage w kontekscie przysztego rozwoju Grupy:

- ograniczenie dostepu do finansowania inwestycji,

- ryzyko gwattownego wzrostu stop procentowych,

- ograniczenie dostepnosci kredytow hipotecznych dla konsumentdw,

- wazrost bezrobocia i spadek popytu na produkty deweloperskie,

- bankructwa firm zaangazowanych w projekty Grupy,
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- przedtuzajgce sie postepowania administracyjne zwigzane z uzyskiwaniem pozwolen

na budowe.

Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage, iz nowym ryzykiem dla Grupy jest forma interpretacji nowych
niescistych przepiséw ustawy chronigcej nabywcédw mieszkar oraz zmiany w sposobie podejscia do
inwestycji deweloperskich przez banki w zwigzku z nowymi instytucjami wprowadzonymi w zycie

przez powyisze przepisy.

17. PLANY NA KOLEIJNY ROK OBROTOWY

Grupa Kapitatowa w kolejnym roku obrotowym zamierza:

- doprowadzi¢ do sprzedazy przez spotke zalezng pozostate znajdujgce sie w jej dyspozycji lokale w
inwestycji ,Przemystowa 15”,

- doprowadzi¢ do sprzedazy przez spotke zalezng pozostate znajdujace sie w jej dyspozycji lokale
inwestycji ,, Trzy Ogrody — Ogrod Wrzosowy”.

- zakoriczyé realizacje Il etapu inwestycji , Trzy ogrody — Ogrod Rézany”,

- zakonczy¢ realizacje inwestycji ,,Zabierzow”.

- rozpoczaé realizacje lll etapu inwestycji , Trzy ogrody”,

18. ODDZIALY SPOLKI

Spétki z Grupy nie posiadajq zarejestrowanych oddziatow.

19. NABYCIE AKCJI WEASNYCH

Zarzad Spotki dominujgcej w Grupie Orion Investment S.A. majac na celu zabezpieczenie intereséw
Spotki i akcjonariuszy postanowit na podstawnie uchwaty 18/06/2014 z dnia 25 czerwca 2014 o
realizacji programu skupu akcji wiasnych. W ocenie Zarzadu obecny kurs akcji notowanych w
Alternatywnym Systemie Obrotu NewConnect jest zbyt niski w stosunku do ich rzeczywistej wartosci
fundamentalnej. W opinii Zarzadu skup akcji wlasnych pozwoli urealni¢ rynkowa wycene akcji oraz
zwiekszy plynnoé¢ rynku dla inwestorow Spoétki. Proces ten trwal bedzie 36 miesigcy od dnia
podjecia Uchwaly, ale nie diuzej niz do 25 czerwca 2017 roku. Liczba akcji nabywanych nie bedzie
wieksza niz 32 312 akgji o tacznej wartosci nominainej nie wigkszej niz 323 120 zt.

Zarzad szacuje ze zaptata za nabywane akcje nie bedzie wyzsza niz 2 000 000 zt.
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Na dzieri 31 grudnia 2014 roku spétki zalezne posiadaly akcje jednostki dominujgcej:

e INF Orion Inwestycje spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia posiadata 1.596 akcje Orion
Investment S.A., ktére nabyta w 2009 roku,
e INF Orion Inwestycje spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. posiadata 170 akcje

Orion Investment S.A., ktére nabyta w 2012 roku.

20. ZASADY tADU KORPORACYINEGO

Akcje spotki Orion Investment S.A. nie s3 notowane na rynku regulowanym Gietdy Papieréw
Wartoéciowych w Warszawie, w 2zwigzku z czym zgodnie zartykutem 49 ust. 2 Ustawy
o Rachunkowosci Spotka nie musi prezentowaé zasad tadu korporacyjnego. Niemniej jednak
poczawszy od 1 stycznia 2010 roku Spétka dostosowata swoje dziatania do ,Zasad Dobrych Praktyk”
spotek notowanych na New Connect i wprowadzita zasady tadu korporacyjnego w zakresie polityki

informacyjnej.

Krakéw, 9 kwietnia 2015 roku

Prezes Zarzadu - Tadeusz Marszalik

Wiceprezes Zarzadu — Marcin Greda
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