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od 01.01.2018
do 31.12.2018

PLN

1. WYBRANE DANE FINANSOWE, WRAZ Z PRZELICZENIEM NA EURO

od 01.11.2016
do 31.12.2017

od 01.01.2018
do 31.12.2018

EUR

od 01.11.2016
do 31.12.2017

Sprawozdanie z wyniku

Przychody ze sprzedazy 43 270 615 31493 152 10 140 996 7 358 213
Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjnej 7 782 881 6532713 1824 013 1526 335
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5303 131 16 732 547 1242 853 3909 474
Zysk (strata) netto 4142 385 13 019 067 970 818 3041838
Zysk na akcje (PLN) 2,7 12,1 0,6 2,8
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 2,7 12,1 0,6 2,8
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2669 4,2800
Sprawozdanie z przeplywow pienieznych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 6 289 267 (20 496 300) 1473 966 (4 788 855)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (3181 047) (6 817 238) (745 517) (1592 813)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 8 786 036 28923720 2059 115 6 757 879
Zmlz.ana nett’o stanu $rodkoéw pienieznych i ich 11 894 257 1610 182 2 787 564 376 211
ekwiwalentéw

Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2669 4,2800
Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa 99 110 002 126 688 561 23048 838 30374 3%4
Zobowigzania diugoterminowe 7 004 045 41 331 336 1628 848 9909 453
Zobowigzania krotkoterminowe 29 991 579 27 336 201 6974 786 6 554 029
Kapitat wiasny 62 114 378 58 021 023 14 445 204 13910912
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,3000 4,1709
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2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

2.1 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU | POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW
od 01.01.2018

Nota  031.12.2018

od 01.11.2016
do 31.12.2017

Dziatalnosc¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 6.27.1 43 270 615 31493 152
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 43270615 31493152
Koszty operacyjne 39 681 881 27 338 508
Ustugi obce 14 256 250 10 106 735
Wynagrodzenia i pozostate Swiadczenia 1227 154 1206 506
Zuzycie materiatow i energii 23017903 15732911
Amortyzacja 347 530 352876
Podatki i optaty 375909 798 003
Zmiana stanu produktow 0 (1258517)
Pozostate 457 135 399 994
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 3588734 4154 643
Pozostate przychody operacyjne 6.27.2 7 236 321 3410838
Pozostate koszty operacyjne 6.27.3 3042174 1032768
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 7 782 881 6532713
Przychody finansowe 6.27.4 755314 4480971

w tym odsetki 746 427 451 481
Koszty finansowe 6.27.5 3232060 3605 959

w tym odsetki 2 850063 2795619
Zysk z tytutu okazyjnego nabycia 354 069 0
Udziaf w zyski (stracie) Jednostek wycenianych metodg praw
wtasnosci, wycena do wartosci godziwe;j (357 072) 9324822
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5303 131 16 732 547
Podatek dochodowy 6.27.6 1160 746 3713480
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 4142 385 13 019 067
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechane;j 0 0
Zysk (strata) netto 4142 385 13 019 067
Zysk netto przypadajacy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 4 145 266 13 036 100

- podmiotom niekontrolujgcym (2.881) (17 033)
Pozostate catkowite dochody
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu 0 0
Catkowite dochody 4142 385 13 019 067
Catkowite dochody przypadajace

- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 4 145 266 13 036 100

- podmiotom niekontrolujagcym (2.881) (17 033)

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKtA (PLN)
od 01.01.2018

do 31.12.2018
PLN / akcje

od 01.11.2016
do 31.12.2017
PLN / akcje

z dziatalnosci kontynuowanej

- podstawowy 6.28 2,7 12,1
- rozwodniony 6.28 2,7 12,1
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej

- podstawowy 6.28 2,7 12,1
- rozwodniony 6.28 2,7 12,1
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2.2 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA Nota 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa trwate

Warto$¢ firmy 6.5 2888 360 2888 360
Wartosci niematerialne 6.6 17 748 17 500
Rzeczowe aktywa trwate 6.7 2072 390 1383136
Nieruchomosci inwestycyjne 6.9 20768 974 10 260 774
Naleznosci 6.13.1 1693 564 2451 403
Pozyczki 6.14 0 7 403 825
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 6.15 9 089 595 9444 157
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.12 1771519 405 826
Rozliczenia miedzyokresowe 6.26 167 844 13478
Aktywa trwate 38 469 994 34 268 460
Aktywa obrotowe

Zapasy 6.10 14 076 150 24 968 664
Aktywa z tytutu umowy 6.26 1270731 258 211
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6.13.2 18 108 681 59 893 330
Pozyczki 6.14 9487 737 1471 385
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 6.15 278 550 291 600
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6.26 52 877 65 886
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6.16 17 365 283 5471026
Aktywa obrotowe 60 640 008 92 420 101

Aktywa razem 99 110 002 126 688 561
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2.2 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE] CD.

PASYWA Nota 31.12.2018 31.12.2017
Kapitat wlasny

Kapitat podstawowy 6.18.1 1560 750 1060 750
Akcje wiasne 6.18.1 (71 000) 0
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 6.18.2 30 071724 9538 799
Pozostate kapitaty 6.18.3 10 063 893 26 808 456
Zyski zatrzymane: 20489010 20 648 184
- zysk (strata) z lat ubiegtych 16 343 744 7612 084
- zysk (strata) netto 4 145 266 13 036 100
Kapital wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 62 114 378 58 056 189
Udziaty nie dajgce kontroli 6.20 0 (35 166)
Kapital wiasny 62 114 378 58 021 023
Zobowigzania

Zobowigzania diugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 6.24 0 36 732 551
Leasing finansowy 6.8.1 709 671 815 906
Pozostate zobowigzania 6.23.1 845 802 705 084
Rozliczenia miedzyokresowe 6.26 77 851 0
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.12 5370721 3077 795
Zobowigzania dtugoterminowe 7 004 045 41 331 336

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 6.23.2 2 386 481 22 663 485
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 31626 839 138
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 6.24 27 088 085 2663 670
Leasing finansowy 6.8.1 186 090 190 081
Zobowigzania z tytutu umowy 6.26 37 346 464
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 6.21 71476 25291
Pozostate rezerwy krétkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe 6.22; 6.26 190 476 954 072
Zobowigzania krétkoterminowe 29 991 579 27 336 201
Zobowigzania razem 36 995 624 68 667 537

Pasywa razem 99 110 002 126 688 561
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2.3 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat
podstawowy

Kapitat ze sprzedazy

akcji powyzej ich
wartosci nominalnej

Pozostate
kapitaty

Zyski zatrzymane

Razem

Udzialy nie
dajace kontroli

Kapitat Wtasny
Razem

Saldo na dzien 01.01.2018 roku 1060 750 9 538 799 26 808 456 20 648 184 58 056 189 (35 166) 58 021 023
Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku

Emisja akcji 500 000 20 532 925 (21 032 925) 0 0
Program Skupu Akcji Wtasnych 1929 000 (2 000 000) (71 000) (71 000)
Zrnlana strl'Jktury.grupy kapitatowej (transakcje z podmiotami (40 546) 4059 (36 487) 38 047 1 560
niekontrolujgcymi)

Przeniesienie zysku lat ubiegtych na kapitat rezerwowy 2328 909 (2 328 909) 0 0
Razem transakcje z wtascicielami 500 000 20 532 925 (16 815 562) (4 324 850) (107 487) 38 047 (69 440)
Korekta lat ubiegtych 20 410 20 410 0 20 410
Zysk netto za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku 4 145 266 4 145 266 (2 881) 4142 385
Razem catkowite dochody 0 0 0 4165 676 4165 676 (2 881) 4162 795
Saldo na dzien 31.12.2018 roku 6.18 1560 750 30 071724 9992 894 20 489 010 62 114 378 0 62 114 378

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
— Kapitat ze sprzedazy —— Udzialy nie | Kapitat Wtasny
o dst’;wo akcji powyzej ich Kapitaly Zyski zatrzymane dajace kontroli Razem
P wy wartosci nominalnej P
Saldo na dzier 01.11.2016 roku 1060 750 9 538 799 13 146 195 23 745744 518 807 24 264 551
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01.11.2016 roku do 31.12.2017 roku

Emisja akcji 21032925 21032 925 0 21032 925
Przeniesienie zysku lat ubiegtych na kapitat rezerwowy 5838 592 (5 838 592) 0 0 0
Z_mlana strl_Jkturylgrupy kapitatowej (transakcje z podmiotami (63 061) 12 382 (50 679) (536 940) (587 619)
niekontrolujgcymi)

Razem transakcje z wtascicielami 0 0 26 808 456 (5826 210) 20 982 246 (536 940) 20 445 306
Korekta btedu lat ubiegtych 292 099 292 099] 0 292 099
Zysk netto za okres od 01.11.2016 roku do 31.12.2017 roku 13 036 100 13 036 100 (17 033) 13 019 067
Razem catkowite dochody 0 0 0 13 328 199 13 328 199 (17 033) 13311 167
Saldo na dzien 31.12.2017 roku 6.18 1060 750 9 538 799 26 808 456 20 648 184 58 056 189 (35 166) 58 021 023
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2.4 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

od 01.01.2018 od 01.11.2016

Nota 4031122018  do31.12.2017

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto 5303131 16 732 547
Korekty:
Amortyzacja 347 530 352 876
Zysk (strata) z aktywow (zobowigzan) finans.
V\che(nianyc)h w ertoéci(godziWZJ prlez wynik 13050 228889
Koszty odsetek 2755690 2232936
Przychody z odsetek i dywidend (710 790) (497 033)
Zyski (straty) podmiotéw niekontrolujgcych 2881 17 033
(Zysk)/Strata z dziatalnosci inwestycyjnej (31 698) 0
Wycena wartosci godziwej nieruchomosci (6593 492) (2963 162)
Wycena wartosci godziwej aktywow finansowych w 357 061 (9333 333)
jednostkach stowarzyszonych
Inne korekty 26 990 (604 541)
Korekty razem (3 832777) (10 566 335)
Zmiana stanu zapaséw 6.29 7524173 (19 462 322)
Zmiana stanu naleznosci 6.29 20042 315 (26 535 132)
Zmiana stanu zobowigzan 6.29 (20911 203) 19077 095
Zmiana stanu rezerw i rozliczert miedzyokresowych (1564 117) 3971327
Zmiany w kapitale obrotowym 5091 168 (22 949 032)
Podatek dochodowy (272 254) (3 713 480)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 6 289 267 (20 496 300)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (10 568) (4 630)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (1011 015) (247 015)
Inwestycje w nieruchomosci (546 367) 0
Udzielona pozyczki dtugoterminowe 0 (6989 762)
Inne wydatki inwestycyjne (1710 000) (530 000)
Wydatki na nabycie aktywow finansowych (2 500) 0
Zbycie rzeczowych aktywoéw trwatych 99 403 162 258
Inne wptywy inwestycyjne 0 791911
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (3181 047) (6 817 238)

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 22 500 000 0
Kredyty i pozyczki 1800 000 8 850 000
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0 23927 663
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (5 000 000) 0
Nabycie akcji wtasnych (71 000) 0
Sptaty kredytow i pozyczek (7 281 984) (675 110)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (193 380) (232 736)
Odsetki zaptacone (2 967 600) (1660397)
Inne wydatki finansowe 0 (1 285 700)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 8 786 036 28923720
:r;l?cvz;ittt:;tanu Srodkow pienieznych i ich 11 894 257 1610 182
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 5471026 3860844
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 17 365 283 5471026
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INFORMACJE OGOLNE

INFORMACIJE O JEDNOSTCE DOMINUJACE)
Jednostkg Dominujgca Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. [dalej zwang "Grupg Kapitatowg", "Grup3a"]

jest Tower Investments Spotka Akcyjna [dalej zwana "Spdtka Dominujacg”, "Spotka"].

Spo6tka Dominujgca zostata utworzona Aktem Notarialnym REP A Nr 5396/2013 w dniu 2 pazdziernika 2013 roku
pod nazwg SPV 223 J14 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowo-akcyjna. Dnia 14
grudnia 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki podjeto uchwate o przeksztatceniu
w spotke Tower Investments S.A. Zmiana formy prawnej zostata zarejestrowana w KRS w dniu 18 lutego 2016
roku.

Spétka Dominujgca jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Warszawie, XIlIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000602813.

Spotce zostat nadany symbol REGON 302560840.

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

ORGANY SPOtKI DOMINUJACE)
Zarzad

W sktad Zarzadu Spotki Dominujgcej na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji 24
kwietnia 2019 roku wchodzili:

e Bartosz Kazimierczuk — Prezes Zarzadu
Rada Nadzorcza i Komitet Audytu

Rada Nadzorcza Spotki zostata powotana w wyniku uchwaty przeksztatcajacej podjetej w dniu 14 grudnia 2015
roku. W sktad Rady Nadzorczej na dzien 24 kwietnia 2019 roku wchodzili:

e Damian Jasica — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

e Magdalena Gronowska - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej

e Mariusz Trojak — Cztonek Rady Nadzorczej

e Tomasz Muchalski — Cztonek Rady Nadzorczej

e Piotr Ganko - Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonkowie Rady Nadzorczej wchodza w sktad Komitetu Audytu.

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do dnia 24 kwietnia 2019 roku nastgpity ponizsze zmiany w skfadzie Rady
Nadzorczej:

W dniu 3 kwietnia 2018 roku pan Jerzy llczyszyn ztozyt rezygnacje ze stanowiska cztonka Rady Nadzorczej. W
dniu 3 kwietnia 2018 roku Rada Nadzorcza Spoétki dokonata kooptacji nowego cztonka w drodze doreczenia
Spodtce pisemnego oswiadczenia wszystkich cztonkdw Rady Nadzorczej o powotaniu Pana Mariusza Trojaka jako
cztonka Rady Nadzorczej Spoétki.

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

10
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3.3 CHARAKTER DZIAtALNOSCI GRUPY

Gtownym przedmiotem dziatalnosci spétki Tower Investments S.A. i spétek zaleznych jest swiadczenie ustug
deweloperskich dla polskich i zagranicznych podmiotéw z réznych branz, ze szczegélnym uwzglednieniem sieci
handlowo-ustugowych. Emitent i spétki zalezne specjalizuja sie w pozyskiwaniu nieruchomosci. Oferta obejmuje
kompleksowg obstuge procesu inwestycyjnego- od znalezienia atrakcyjnej lokalizacji, na ktorej moze zostac
wybudowany lokal handlowy lub ustugowy, az do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i kreowania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z wymaganiami inwestorow. Doswiadczenie w
nadzorowaniu proceséw administracyjnych pozwala na optymalny przebieg etapu planowania i pozyskania
pozwolen na budowe.

3.4 INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALtOWEJ

Grupa Kapitatowa Tower Investments S.A. wchodzi w sktad innej Grupy Kapitatowej, dla ktérej podmiotem
dominujacym najwyzszego szczebla jest Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego, w sktad Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. wchodzity
Spoétka Dominujgca i nastepujace spotki zalezne:

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

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

Gatid Investments sp. z 0.0. 100%
Tower Investments sp. z 0.0.

= 100%

Tower Investments S.A.
44,16% b |

Property Tower Investments sp. z 0.0. s.k.a.

VT FED 58, 2 @ 70% Tl sp. z 0.0. + 30% TI SA

100%

Shopin 2 sp. z 0.0.
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100%

Tower Swiebodzice sp. z 0.0.

100%

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

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

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

2) Tower Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Spotka posiada 100 udziatéw o tgcznej

wartosci nominalnej 500.000 zt. Udziaty te stanowig 100% kapitatu iuprawniaja do 100% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikéw. Dziatalnos¢ Tower Investments sp. z 0.0. jest analogiczna do dziatalnosci Spétki;
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3) Property Tower Investments sp. z 0.0. s.k.a. z siedzibg w Warszawie, w ktorej Tower Investments sp. z 0.0.
posiada 35.000 akcji otgcznej wartosci nominalnej 35.000 zt, a Tower Investments S.A. posiada 15.000 akcji
o tacznej wartosci nominalnej 15.000 zt. Akcje te stanowig 100% kapitatu i uprawniajg do 100% gtoséw na
walnym zgromadzeniu. Property Tower Investments sp. z o0.0. s.k.a. jest spdtkg celowg, utworzong w ramach
wspotpracy z grupg Budner, ktéra realizowata wybrane inwestycje grupy kapitatowej Tower Investments sp. z
0.0.

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

Tower Project sp. z 0.0. s.k.a. jest spdtka celowg, utworzong w ramach wspotpracy z grupa Budner, do realizacji
wybranych inwestycji grupy kapitatowej Tower Investments sp. z 0.0. Wraz z nabyciem akcji 16 sierpnia 2016 r.
(do tego dnia spdtka byta spotka stowarzyszong), Emitent przejat nadzér wiascicielski nad nieruchomoscia

potozong w todzi przy ul. Byszewskiej, sktadajgcej sie z dziatek gruntu o tgcznej powierzchni 8 908 m? oraz
skomercjalizowanego parku handlowego Shopin Nowosolna o powierzchni 1 872 m”.

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

W dniu 4 kwietnia 2018 roku Spodtka odkupita 25 udziatéw, wskutek czego jest obecnie wtascicielem 100%
udziatéw. Tower Swiebodzice sp. z 0.0. jest sp6tka celowa utworzona na potrzeby realizacji parku handlowego
Shopin w Swiebodzicach. Po rezygnacji z ww. projektu Zarzad nie podjat decyzji co do dalszego wykorzystania
spotki.

6) Tower Project sp. z 0.0., w ktérej 70% udziatu w kapitale i w gtosach na zgromadzeniu wspdlnikdw posiada
Tower Investments S.A. a 30% Tower Investments Sp. z 0.0. Tower Project Sp. z 0.0. jest sp6tka celows,
utworzong w ramach wspoétpracy z grupg Budner, do realizacji wybranych inwestycji grupy kapitatowej Tower
Investments sp. z 0.0.

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

8) Gatid Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments sp. z 0.0. posiada 100

Wszystkie spotki zalezne podlegajg konsolidacji metoda petna.

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

W 2017 roku Emitent dokonat sprzedazy 30% udziatéw w spdtce Tower Mehoffera , co spowodowato, ze
posiada obecnie 70% udziatéw spotki. Jednoczesnie Emitent zawart umowe cywilnoprawng, ktéra spowodowata
utrate kontroli nad spotka. Tower Mehoffera sp. z 0.0. jest jednostka wspotzalezng konsolidowang metodg praw
wtasnosci.

Czas trwania Spoétki Dominujacej oraz wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacjg
jest nieoznaczony.

12



P TR
TOWER INVESTMENTS

Rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zostata objeta Spdtka Dominujgca oraz nastepujace

3.5

3.6

3.7
3.7.1

spotki:
Udzial Grupy w kapitale
Nazwa spotki Siedziba 31.12.2018 31.12.2017

Wioslarska 8, 00-411 Warszawa,

Tower Investments sp. z 0.0. Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411 Warszawa,

Tower Jasto sp. z 0.0. Polska 100% 75%

Property Tower Investments sp. z o.o0.|Wioslarska 8, 00-411 Warszawa,

S.KA. Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411 Warszawa,

Shopin 2 sp. z 0.0. Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411 Warszawa,

Tower Project sp. z 0.0. Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411 Warszawa,

Tower Project sp. z 0.0. S.K.A. Polska 100% 100%
Wioslarska 8, 00-411 Warszawa,

Tower Swiebodzice sp. z 0.0. Polska 100% 75%
Wioslarska 8, 00-411 Warszawa,

Gatid Investments sp. z 0.0. Polska 100% 50%
Wioslarska 8, 00-411 Warszawa,

Tower Mehoffera sp. z 0.0. Polska 70% 70%

POZOSTALE INFORMACIE O SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2018 roku. Kwoty zaprezentowane w sprawozdaniu finansowym za okresy poréwnawcze, nie s3 w petni
poréownywalne ze wzgledu na dtugos¢ poréwnywalnego roku obrotowego, ktory byt diuzszy niz 12 miesiecy i

trwat 14 miesiecy.

PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

Walutg funkcjonalng Grupy oraz walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sg w ztotych polskich w zaokragleniu do petnego ztotego (o ile nie

wskazano inaczej).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez spétki Grupy Kapitatowej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzied zatwierdzenia
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

MSSF 9 Instrumenty finansowe

Przy zastosowaniu MSSF9 Grupa

wczesniejszych okresow.

skorzystata

z

mozliwosci

nieprzeksztatcania danych dotyczacych

Whptyw pierwszego zastosowania MSSF 9 dla Grupy byt nieistotny czyli nie bedg korygowane dane
porownywalne, a wszelkie ewentualne réznice pomiedzy wczesniej stosowanymi zasadami i zasadami MSSF 9
zostang ujete w saldzie zyskdw zatrzymanych na dzien 1 stycznia 2018 roku.
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MSSF 9 definiuje kategorie aktywow finansowych, ktérych rozréznienia dokonuje sie w zaleznosci od
zastosowanego modelu biznesowego w zakresie zarzgdzenia aktywami oraz charakterystyki wynikajgcych z
umowy przeptywow pienieznych:

1. Aktywa finansowe wyceniane po poczatkowym ujeciu w zamortyzowanym koszcie

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

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

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

3. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik

S to wszystkie pozostate aktywa finansowe

4. Instrumenty finansowe zabezpieczajgce.

Ponizej przedstawiono graficznie metode kategoryzacji aktywoéw finansowych do odpowiednich grup.

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

AF w celu $ciggniecia umownych ‘ celach: $ciggniecia umownych #

przeptywoéw pienieznych? przeptywow oraz sprzedazy?

. Tak . Tak

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

ksiegowego? -
‘ Nie . Nie
ZAMORTYZOWANY KOSZT POZOSTALE CALtKOWITE
DOCHODY

Klasyfikacja aktywdéw finansowych dokonywana jest w momencie poczgtkowego ujecia i moze by¢ zmieniona
jedynie woéwczas, gdy zmieni sie biznesowy model zarzadzania aktywami finansowymi. Do zasadniczych modeli
zarzadzania aktywami finansowymi zalicza sie model utrzymywania w celu otrzymania przeptywéw pienieznych
wynikajacych z umowy, model utrzymywania w celu otrzymania przeptywéw pienieznych wynikajgcych z
umowy i sprzedazy oraz model utrzymywania w innych celach niz cele wskazane w dwu poprzedzajacych

modelach.
Grupa Kapitatowa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, dlatego regulacje MSSF 9 w tym zakresie nie maja

do niej zastosowania.
MSSF 9 nie zmienia zasad wyceny poszczegdlnych klas zobowigzan finansowych Grupy. Sg one nadal wyceniane
wedtug zamortyzowanego kosztu.
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Ponizej przedstawiono zmiane klasyfikacji aktywow finansowych wedtug stanu na 1 stycznia 2018 roku.
Zastosowanie nowego standardu nie wprowadzito zmian w metodologii wyceny aktywow i zobowigzan
finansowych. Podstawowg metodg do wyceny jest metoda zamortyzowanego kosztu, w zwigzku z czym wartos¢
bilansowa aktywow i zobowigzan finansowych na dzien wdrozenia MSSF9 jest taka sama jak w przypadku

MSR39.

Aktywa finansowe

Klasyfikacja wedtug

MSR 39

Wartos¢ bilansowa
wedtug MSR 39 i MSSF 9

Pozostate naleznosci dtugoterminowe

Pozyczki i naleznos$ci wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe wyceniane
w zamortyzowanym koszcie

na 01.01.2018 roku

2 451 403,00

Pozyczki diugoterminowe

Pozyczki i naleznosci wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe wyceniane
w zamortyzowanym koszcie

7 403 825,34

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe (*)

Aktywa finansowe dostgpne do
sprzedazy wyceniane w wartos$ci
godziwej

Aktywa finansowe wyceniane
w warto$ci godziwej przez
wynik finansowy

110 823,60

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Pozyczki i naleznos$ci wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe wyceniane
w zamortyzowanym koszcie

23 342 174,76

Inne naleznosci krotkoterminowe

Pozyczki i naleznosci wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe wyceniane
w zamortyzowanym koszcie

29 175 594,44

Kroétkoterminowe aktywa finansowe -
udziaty i akcje

Aktywa finansowe dostgpne do
sprzedazy wyceniane w wartos$ci
godziwej

Aktywa finansowe wyceniane
w warto$ci godziwej przez
wynik finansowy

291 600,00

Udzielone pozyczki krétkoterminowe Pozyzt:;l:é;azlzivr:;scr:qvvk);csirllizne W Aktywa :nansowe wzcenlgne
y: Vi w zamortyzowanym koszcie 1471 384.71

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty poza MSR 39 Aktywa rftlnansowe wicenla.ne
w zamortyzowanym koszcie 5471 026,06

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

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

Klasyfikacja wedtug
MSR 39

Zobowigzania finansowe

Dtugoterminowe kredyty i pozyczki

Zobowigzania finansowe wyceniane
weditug zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

12 159 587,85

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu
emisji dluznych papieréw warto$ciowych

Zobowigzania finansowe wyceniane
wedtug zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

24 582 963,01

Zobowigzania finansowe wyceniane

Zobowigzania finansowe

Inne zobowigzania dtugoterminowe wyceniane wedtug 705 083,99
weditug zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu
| bowi ia diugotermi -
nne zobowlazania dlugoterminowe poza MSR 39 poza MSSF 9 815 905,72
leasing finansowy
. . - . Zobowigzania finansowe wyceniane Zobowigzania finansowe
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki wyceniane wedtug 2123 513,46
weditug zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu ~ Zobowigzania finansowe wyceniane ZobOV\{lazanla finansowe
o S - wyceniane wedtug 540 156,46
emisji dluznych papieréw warto$ciowych wedtug zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu
Inne krétkoterminowe zobowigzania
: N poza MSR 39 poza MSSF 9 190 080,85
finansowe - leasing finansowy
Zobowigzania finansowe wyceniane Zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane wedtug 8 825 183,60
weditug zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu
Zobowigzania finansowe wyceniane Zobowigzania finansowe
Inne zobowigzania krétkoterminowe wyceniane wedtug 752 030,04

weditug zamortyzowanego kosztu

zamortyzowanego kosztu
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Zmiana wprowadzona przez MSSF 9 dotyczy sposobu ujmowania ryzyka kredytowego zwigzanego z aktywami
finansowymi. Model strat poniesionych zostat zastgpiony nowym modelem strat oczekiwanych (ECL).
Wedtug niego Grupa monitoruje zmiany poziomu ryzyka kredytowego zwigzanego z danym sktadnikiem
aktywow finansowych w stosunku do poczgtkowego ujecia oraz klasyfikuje aktywa finansowe do jednego z
trzech stopni wyznaczania odpisu z tytutu utraty wartosci. Metoda ma zastosowanie do aktywéw finansowych
wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu innych niz naleznosci z tytutu dostaw i ustug.
Stopnie wyznaczania odpiséw z tytutu utraty wartosci:

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

- stopien 2 - aktywa finansowe z pogorszong obstugg (stosowany w przypadku istotnego wzrostu ryzyka

kredytowego w stosunku po ujecia poczgtkowego, przy jednoczesnym braku obiektywnych przestanek utraty
wartosci),

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

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

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

Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Grupa stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis na oczekiwane straty
kredytowe w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia naleznosci.
Prawdopodobienstwo niewykonania zobowigzania szacowane jest na podstawie danych historycznych
dotyczacych niesptaconych naleznosci.

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

Zalegte od 1 do 30 dni

Zalegte od 31 do 90 dni

Zalegte od 91 do 180 dni

Zalegte powyzej 180 dni

Grupa dokonata analizy szacowania wartosci aktywow finansowych:

Dla naleznosci dtugoterminowych zastosowano model naleznosci utrzymywanych w celu $ciggniecia zatem
podlegajg one odpisowi z tytutu utraty wartosci w oparciu o model strat oczekiwanych. Wartos$¢ oczekiwane;j
straty kredytowej liczona jest osobno dla kazdego klienta i na dzien 1 stycznia 2018 jest bliska 0.

Wszystkie aktywa z tytutu pozyczek spetniajg model utrzymania w celu Sciggniecia. Dla pozyczki o zmiennym
oprocentowaniu czestotliwosé zmiany oprocentowania nie odpowiada formule naliczania odsetek. Jednakze ze
wzgledu na niewielkie wahania stawki WIBOR 3M i krotki okres pozyczki cato$¢ pozyczek zostata
zakwalifikowana jako aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie. Muszg zatem podlegaé odpisowi z tytutu
utraty wartosci w oparciu o model strat oczekiwanych. Ryzyko korekt na pozyczkach nie istnieje, poniewaz sg to
pozyczki udzielone jednostkom powigzanym. 84% aktywa stanowia pozyczki dla spo6tki konsolidowanej metodg
praw wiasnosci i bedacej we wspétkontroli.
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Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug zastosowano model naleznosci utrzymywanych w celu $ciggniecia i
podlegajg odpisowi z tytutu utraty wartosci w oparciu o model strat oczekiwanych. 82% procent naleznosci
stanowig naleznosci z tytutu sprzedazy inwestycji zlokalizowanych w Warszawie, ktére miata miejsce w grudniu
2017 roku. Wartos¢ oczekiwanej straty kredytowej dla tego aktywa, przy uwzglednieniu daty wymagalnosci jest
bliska 0.

Inne naleznosci krétkoterminowe na dzien 1 stycznia 2018 roku skfadajg sie zasadniczo z naleznosci od Domu
Maklerskiego Banku Ochrony Srodowiska z tytutu wptaconych mu érodkéw z tytuty publicznej emisji akcji.
Aktywa te podlegajg odpisowi z tytutu utraty wartosci w oparciu o model strat oczekiwanych. Analiza wykazata,
ze wartos¢ oczekiwanej straty kredytowej dla tego aktywa, przy uwzglednieniu daty wymagalnosci jest bliska 0.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty zostaty zakwalifikowane jako wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu i
podlegajg testowi z tytutu utraty warto$ci w oparciu o model strat oczekiwanych. Odpis z tytutu utraty wartosci
ustalany jest osobno dla kazdej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto zewnetrznych
ratingdw bankdw i publicznie dostepnych informacji dotyczgcych wskaznikéw niewypetnienia zobowigzan dla
danego ratingu. Spétka korzysta z uproszczenia i ewentualny odpis z tytutu utraty wartosci ustalany jest na
podstawie 12 miesiecznych strat kredytowych. Spétka posiada $rodki w bankach objetych gwarancjami
bankowego funduszu gwarancyjnego, zatem wartos¢ oczekiwanej straty kredytowej dla tego aktywa jest bliska
0.

Grupa dopuszcza mozliwos¢ indywidualnego okreslania oczekiwanych strat kredytowych, w szczegdlnosci
naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci, bagdZz w przypadku gdy przewidywane
koszty procesowe i egzekucyjne zwigzane z dochodzeniem wierzytelnosci s co najmniej rowne dochodzone;j
kwoty. W wyniku indywidualnej analizy, w przypadku gdy przeterminowanie przekracza 365 dni, odpis moze nie
byc¢ tworzony.

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

Spotka nie dokonata wyboru opcji wyceny zobowigzan finansowych do wartosci godziwej.
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3.7.2 Zmiany do MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne: reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiana polega na doprecyzowaniu zapiséw dotyczacych zmiany kwalifikacji nieruchomosci do i z inwestycji.
Zgodnie z nowymi regulacjami jednostka powinna dokona¢ przeklasyfikowania wtedy, gdy istniejg dowody na
to, ze doszto do zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci. Zmiana ta nastepuje natomiast wtedy, gdy dana
nieruchomos$é zaczyna spetnia¢ badz przestaje spetniaé definicje nieruchomosci inwestycyjnej. Zaznaczono przy
tym, ze sama zmiana intencji kierownictwa jednostki co do sposobu uzytkowania nieruchomosci nie stanowi
przestanki, ze nastgpita zmiana sposobu uzytkowania.

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

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

Nieruchomosci klasyfikowane jako nieruchomosci inwestycyjne bedgce zabezpieczeniem zobowigzania
dtugoterminowego, jezeli zabezpieczenie tego wymaga, do czasu sptaty zobowigzania badz jego zmiany na
zobowigzanie wymagane w okresie do 12 miesiecy, nie ulegajg przeklasyfikowaniu do innych grup aktywow.

3.7.3 Odpisy aktualizujace naleznosci
W prezentacji podziatu aktywdéw finansowych na wartosci brutto i odpisy aktualizujagce na dzien 31.12.2017
roku btednie zostaty podane wartosci odpiséw. Btagd polegat na niedopasowaniu odpiséw do odpowiednich grup
naleznosci, zatem nie ma wptywu na zmiane wyniku Grupy i na wartos¢ netto aktywow finansowych. Ponizej
przedstawione zostaje poréwnanie prezentacji :

31.12.2017 31.12.2017

Przed zmiang Po zmianie

Aktywa finansowe :

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 26 652 109 24 135 606
Odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (3409 873) (893 370)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 23 242 236 23 242 236
Kwoty zatrzymane z tytutu uméw o ustuge budowlang 99 939 99 939
Inne naleznosci 29226 195 29 550 898
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych (50 601) (375 304)
Pozostate naleznosci finansowe netto 29 275 533 29 275 533
Naleznosci finansowe 52 517 769 52 517 769
Aktywa niefinansowe:
Naleznosci z tytutu podatkéw i innych $wiadczen 1598 516 1598 516
Przedptaty i zaliczki 5777 045 5777 045
Naleznosci niefinansowe 7 375 561 7 375 561
Naleznosci krotkoterminowe razem 59 893 330 59 893 330
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3.7.4 Zmiana prezentacji kosztow refakturowanych

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

Zmiana miata nastepujgcy wptyw na prezentacje skonsolidowanych sprawozdan finansowych okreséw
poréwnywalnych:

od 01.11.2016 do 31.12.2017

przed zmiang po zmianie
Pozostate przychody operacyjne 3718 546 3410 838
Pozostate koszty operacyjne 1340 475 1032 768
Suma 2378071 2378 071

19



TOWER INVESTMENTS

4. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjgtkiem
nieruchomosci inwestycyjnych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Prezentacja sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1. Spdtka prezentuje ftacznie
»Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéow”.

»,Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku i pozostatych catkowitych dochoddw” prezentowane jest w wariancie
poréwnawczym, natomiast ,Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdéw pienieznych” sporzgdzane jest metoda
posrednia.

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

Konsolidacja

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spétki Dominujgcej oraz sprawozdania
finansowe spotek, nad ktdrymi Grupa sprawuje kontrole tj. spétek zaleznych, sporzadzone na dzien 31 grudnia 2018
roku. Przez kontrole rozumie sie zdolno$¢ wptywania na polityke finansowg i operacyjng spotki zaleznej w celu
osiggniecia korzysci ekonomicznych z jej dziatalnosci.

Sprawozdania finansowe Spotki Dominujacej oraz spétek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, sporzadza sie na ten sam dzien bilansowy tj. na 31 grudnia. W przypadkach gdy jest to konieczne, w
sprawozdaniach finansowych spdtek zaleznych dokonuje sie korekt majgcych na celu ujednolicenie zasad
rachunkowosci stosowanych przez spétke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatowa.

Wytgczeniu z konsolidacji mogg podlegaé spotki, ktdrych sprawozdania finansowe sg nieistotne z punktu widzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe]. Inwestycje w spoétkach zaleznych zaklasyfikowane
jako przeznaczone do sprzedazy ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.

Spotki zalezne obejmowane sg konsolidacjg metodg petna.

Metoda konsolidacji petnej polega na tgczeniu sprawozdan finansowych Spétki Dominujacej oraz spétek zaleznych
poprzez zsumowanie, w peftnej wartosci, poszczegdlnych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu wtasnego,
przychoddéw oraz kosztédw. W celu zaprezentowania Grupy Kapitatowej w taki sposdb, jak gdyby stanowita ona
pojedyncza jednostke gospodarcza dokonuje sie nastepujgcych wigczen:

* na moment nabycia kontroli ujmowana jest warto$¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,

e okreslane sg i prezentowane oddzielnie udziaty niedajace kontroli,

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

o wytaczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktére s ujete w
wartosci bilansowej aktywow takich jak zapasy i Srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz Grupy
analizowane sg pod katem utraty wartosci aktywoéw z perspektywy Grupy,

® ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejSciowych wynikajgcych z wytgczenia zyskow i strat osiggnietych
na transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajgce kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatdw wtasnych i reprezentujg te czes¢ dochodow
catkowitych oraz aktywdw netto spétek zaleznych, ktére przypadajg na podmioty inne niz spétki Grupy Kapitatowej.
Grupa alokuje dochody catkowite spétek zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spotki Dominujacej oraz podmioty
niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we wtasnosci.
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Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi, ktére nie skutkujg utratg kontroli przez Spoétke Dominujacg, Grupa
traktuje jak transakcje kapitatowe:

e sprzedaz czesciowa udziatdw na rzecz podmiotédw niekontrolujgcych - rdézinica pomiedzy ceng sprzedazy a
wartoscig bilansowg aktywow netto spotki zaleinej, przypadajacych na udziaty sprzedane podmiotom

niekontrolujagcym, ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.
* nabycie udziatéw od podmiotéw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng nabycia a wartoscig bilansowg

aktywow netto nabytych od podmiotéw niekontrolujgcych ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski
zatrzymane.

Potaczenia przedsiewzieé
Transakcje pofaczenia przedsiewzie¢, wchodzace w zakres MSSF 3, rozliczane sg metodg przejecia.

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

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

Wartosc firmy (zysk) kalkulowana jest jako réznica dwdch wartosci:

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

e warto$¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywow netto jednostki.

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposéb wskazany powyzej ponad wartos¢ godziwg mozliwych do zidentyfikowania
przejetych aktywdéw netto jednostki jest ujmowana w aktywach skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej jako wartos¢ firmy. Wartos¢ firmy odpowiada ptatnosci dokonanej przez przejmujacego w oczekiwaniu
na przyszte korzysci ekonomiczne z tytutu aktywdw, ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani osobno ujac.
Po poczatkowym ujeciu wartos$¢ firmy zostaje wyceniona wedtug ceny nabycia pomniejszonej o tgczne odpisy z
tytutu utraty wartosci.

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

W przypadku potaczen jednostek znajdujgcych sie pod wspdlng kontrolg, Grupa nie stosuje regulacji wynikajgcych z
MSSF 3, lecz rozlicza takie transakcje metodg tgczenia udziatéw w nastepujacy sposéb:

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

= wartosci niematerialne oraz zobowigzania warunkowe ujmowane sg na zasadach stosowanych przez jednostke
przed potgczeniem, zgodnie z wtasciwymi MSSF,

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

= udziaty niedajagce kontroli wyceniane s3 w proporcji do wartosci bilansowej aktywdéw netto kontrolowanej
jednostki,

» dokonywane jest przeksztatcenie danych poréwnawczych w taki sposdb, jakby potgczenie miato miejsce na
poczatek okresu poréwnawczego. Jezeli data powstania stosunku podporzadkowania nad jednostkg jest pdzniejsza
niz poczatek okresu poréwnawczego, dane poroéwnawcze prezentowane sy od momentu, kiedy po raz pierwszy
powstat stosunek podporzadkowania.
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W przypadku gdy Grupa w ramach transakcji nabywa Spdtke, ktéra posiada kontrole nad innymi podmiotami
tworzac z nimi grupe kapitatowg, wylicza warto$é firmy/zysk na okazyjnym nabyciu tak jakby spotka ta stanowita
jeden podmiot wraz ze swoimi spétkami zaleznymi. W zwigzku z tym wartos$¢ firmy/zysk na okazyjnym nabyciu w
przypadku wystgpienia takiej transakcji przypisana jest do grupy aktywow bedgcych w posiadaniu zakupionej grupy
kapitatowe;j.

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

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

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sg ujmowane poczatkowo w cenie nabycia, a nastepnie wyceniane z
zastosowaniem metody praw wiasnosci. Na moment powstania znaczgcego wptywu ustalana jest wartosé firmy jako
réznica pomiedzy ceng nabycia inwestycji a wartoscig godziwg aktywdéw netto przypadajgcych na inwestora.
Wartos¢ firmy ujmowana jest w wartosci bilansowej inwestycji w jednostkach stowarzyszonych.

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

= udziat Spotki Dominujgcej w wyniku jednostki stowarzyszonej,

= udziat Spétki Dominujacej w pozostatych catkowitych dochodach jednostki stowarzyszonej, wynikajgcych m.in. z
przeszacowania rzeczowych aktywéw trwatych oraz z tytutu rdéznic kursowych z przeliczenia jednostek
zagranicznych. Kwoty te wykazuje sie w korespondencji z odpowiedniag pozycja ,Skonsolidowanego sprawozdania z
wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw”,

= zyski i straty wynikajace z transakcji pomiedzy Grupg a jednostka stowarzyszong, ktdre podlegaja wigczeniom do
proporcji posiadanego udziatu,

= otrzymane wyptaty z zysku wypracowanego przez jednostke stowarzyszong, ktore obnizajg wartos¢ bilansowg
inwestycji.

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

Transakcje w walutach obcych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktéry jest rowniez walutg
funkcjonalng Spétki.

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

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

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

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.

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

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

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

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy ujmowana jest poczatkowo zgodnie z MSSF 3 (patrz wyzej podpunkt dotyczacy potgczen jednostek
gospodarczych). Wartosci firmy nie amortyzuje sie, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest test na utrate
wartosci zgodnie z MSR 36 (patrz podpunkt dotyczacy utraty wartosci niefinansowych aktywdw trwatych).

Wartosci niematerialne

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

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

Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegdlnych grup wartosci niematerialnych wynosi:

Grupa Okres
Znaki towarowe 1-5 lat
Patenty i licencje 1-2 lata
Oprogramowanie komputerowe 1-2 lata
Pozostate wartosci niematerialne 1-5 lat

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie sg amortyzowane, lecz corocznie sg poddawane
testom na utrate wartosci. Na dzien 31 grudnia 2018 roku, Grupa nie posiada warto$ci niematerialnych o
nieokreslonym okresie uzytkowania.

W spoétkach Grupy nie sg prowadzone prace rozwojowe ani badawcze.

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

Zasady klasyfikacji nieruchomosci:

Ze wzgledu na specyficzng dziatalno$é jednostki jaka jest obstuga projektéw inwestycyjnych spdétka Grupy moze
zakwalifikowac zakupione nieruchomosci (budynki, grunty itp.) do jednej z 3 pozyc;ji:

. Rzeczowe Aktywa Trwate,

o Nieruchomosci Inwestycyjne,

. Zapasy,

Ponizej Grupa przedstawia kryteria klasyfikacji do poszczegdlnych grup:

1. Nieruchomosci zajmowane na witasne potrzeby, badz przeznaczone do dostosowania i pdzniejszego

uzytkowania jako nieruchomosci zajmowane przez wtasciciela, nieruchomosci zajmowane przez pracownikéw sg
klasyfikowane jako Rzeczowe Aktywa Trwate w mysl przepiséw MSR 16.
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2. Nieruchomosci nabyte wytgcznie w celu zbycia w bliskiej przysztosci lub w celu dostosowania i odsprzedazy, sg
klasyfikowane jako zapas, nawet jesli spétka do momentu sprzedazy osigga przychody z czynszow (np. parki
handlowe), poniewaz handel nieruchomosciami jest podstawowa dziatalnoscig spotki. Dodatkowo w przypadku
nieruchomosci, co do ktérych spdtka osigga istotne przychody z najmu - jesli po uptywie jednego roku od rozpoczecia
eksploatacji tej nieruchomosci nie dojdzie do sprzedazy rzeczonej nieruchomosci, zarzad podejmuje uchwate
stwierdzajacg, czy dalej bedg podejmowane kroki prowadzace do sprzedazy. W przypadku braku takiej uchwaty —
nieruchomosc¢ zreklasyfikowana zostaje na nieruchomosci inwestycyjne. W przypadku podjecia wyzej wymienionej
uchwaty, w przypadku braku szans na sprzedaz nieruchomosci po uptynieciu kolejnych 12 miesiecy od momentu
podjecia uchwaty, nieruchomos¢ zostaje przekwalifikowana do nieruchomosci inwestycyjnych.

3. Nieruchomosci, ktére sg w trakcie budowy lub dostosowywania, a nad ktérymi prace prowadzone sg na

zlecenie oséb trzecich i nie spetniajg kryteridw umowy o ustuge budowlang sg klasyfikowane jako zapas.
4, Nieruchomosci utrzymywane w posiadaniu ze wzgledu na diugoterminowy wzrost ich wartosci lub w celu

czerpania korzysci z czynszéw klasyfikowane sg jako nieruchomosci inwestycyjne.
5. Nieruchomosci, ktére sg w trakcie budowy lub dostosowywania i bedg w przysztosci utrzymywane ze wzgledu

na oczekiwany dtugoterminowy wzrost ich wartosci lub w celu czerpania korzysci z czynszéw, klasyfikowane sg jako
nieruchomosci inwestycyjne.

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

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

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

Rzeczowe aktywa trwate

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

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

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywoéw, ktory dla
poszczegdlnych grup rzeczowych aktywdw trwatych wynosi:

Grupa Okres|
Budynki i budowle 40 lat
Maszyny i urzadzenia 3-10lat
Srodki transportu 2,55 lat
Pozostate $rodki trwate 5—10 lat]

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

Srodki trwate s3 dzielone na czeici sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartoéci, dla ktdrych mozna
przyporzgdkowaé¢ odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sg rdwniez koszty generalnych
przegladow oraz istotne czesci zamienne i wyposazenie, jezeli bedg wykorzystywane przez okres dtuzszy niz rok.
Biezgce koszty utrzymania poniesione po dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i
napraw, ujmowane sg w wyniku w momencie ich poniesienia.
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Do wyceny gruntéw stosowany jest model oparty na koszcie historycznym. Wartos¢ gruntéw nie podlega
amortyzacji, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania. Wartos¢ godziwa gruntow ustalana jest na podstawie
biezgcych informacji rynkowych przez niezaleznego rzeczoznawce raz na dwa lata, o ile warunki rynkowe nie ulegajg
znaczacym zmianom. Tak okreslona wartos¢ godziwa stuzy do okreslenia wysokosci odpisu z tytutu trwatej utraty
wartosci.

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

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

Aktywa w leasingu

Umowy leasingu finansowego, na mocy ktdrej nastepuje przeniesienie na Grupe zasadniczo catego ryzyka i pozytkow
wynikajacych z posiadania przedmiotu leasingu, sg ujmowane w aktywach oraz zobowigzaniach na dzien rozpoczecia
okresu leasingu. Wartos¢ aktywow oraz zobowigzan okreslana jest na dzien rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z
nastepujacych dwdch wartosci: wartos$ci godziwej srodka trwatego stanowigcego przedmiot leasingu lub wartosci
biezgcej minimalnych optat leasingowych.

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

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sg amortyzowane wedtug takich samych zasad jak
stosowane do wfasnych aktywow Grupy. W sytuacji jednak, gdy brak jest wystarczajgcej pewnosci, ze jednostka
Grupy uzyska tytut wtasnosci przed koricem okresu leasingu wowczas dany skfadnik jest amortyzowany przez krotszy
z dwdch okreséw: szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

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

Utrata wartosci niefinansowych aktywdw trwatych
Corocznemu testowi na utrate wartosci podlegajg nastepujace sktadniki aktywéw:
e wartos¢ firmy, przy czym po raz pierwszy test na utrate wartosci przeprowadza sie do konca okresu, w ktérym

miato miejsce potaczenie,
e wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz
e wartosci niematerialne, ktdre jeszcze nie sg uzytkowane.

W odniesieniu do pozostatych sktadnikdw wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywéw trwatych oraz zapaséw w
postaci nieruchomosci, dokonywana jest ocena, czy wystgpity przestanki, ktore moga swiadczyé o utracie ich
wartosci. W razie stwierdzenia, ze jakie$ zdarzenia lub okolicznosci mogg wskazywaé na trudnos¢ w odzyskaniu
wartosci bilansowej danego sktadnika aktywow, przeprowadzany jest test na utrate wartosci.

Dla potrzeb przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa grupowane sg na najnizszym poziomie, na jakim

generujg przeptywy pieniezne niezaleznie od innych aktywoéw lub grup aktywéw (tzw. osrodki wypracowujgce
przeptywy pieniezne). Sktadniki aktywdw samodzielnie generujgce przeptywy pieniezne testowane sg indywidualnie.
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Jezeli warto$¢ bilansowa przekracza szacowang wartos¢ odzyskiwang aktywéw badz osrodkéow wypracowujgcych
srodki pieniezne, do ktdrych aktywa te nalezg, wéwczas wartos¢ bilansowa jest obnizana do poziomu wartosci
odzyskiwanej. Warto$¢ odzyskiwana odpowiada wyzszej z nastepujgcych dwdch wartosci: wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej, szacowane przyszte
przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej
aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow.

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

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku w pozycji pozostatych kosztéw operacyjnych.
Odpisy aktualizujgce warto$¢ firmy nie podlegajg odwrdceniu w kolejnych okresach. W przypadku pozostatych
sktadnikow aktywow, na kolejne dni bilansowe oceniane sg przestanki wskazujgce na mozliwosé odwrdcenia
odpisdw aktualizujgcych. Odwrdcenie odpisu ujmowane jest w wyniku w pozycji pozostatych przychoddéw
operacyjnych.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw oraz/ lub przyrost
jej wartosci i jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwe;j.

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

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

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

Instrumenty finansowe

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

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

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

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

Na dzied nabycia aktywa i zobowigzania finansowe Grupa wycenia w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug
wartosci godziwe] uiszczone] zaptaty w przypadku skfadnika aktywow lub otrzymanej kwoty w przypadku
zobowigzania. Koszty transakcji Grupa wtgcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich aktywoéw i zobowigzan
finansowych, poza kategorig aktywow i zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.
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Na dzien bilansowy aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug MSSF 9 opisanego w nocie 3.6.1. W
okresie poréwnawczym aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane byty wedtug obowigzujgcego wéwczas MSR 39,
opisanego w sprawozdaniu rocznym za okres od 1 listopada 2016 do 31 grudnia 2017 roku.

Aktywa finansowe

Dla celéw wyceny po poczgtkowym ujeciu, aktywa finansowe, Grupa klasyfikuje z podziatem na:

. aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

o aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
. aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwe] przez wynik

o instrumenty finansowe zabezpieczajace.

Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskdw lub strat z wyceny w wyniku
finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Zyski lub straty ujmowane w wyniku finansowym
prezentowane sg jako przychody lub koszty finansowe, za wyjgtkiem odpiséw aktualizujgcych naleznosci z tytutu
dostaw i ustug, ktére, w przypadku ich istotnosci, prezentowane s3 w stratach z tytutu oczekiwanych strat
kredytowych, a dla wartosci nieistotnych prezentowane sg jako pozostate koszty operacyjne.

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

Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, wykazywane sg w nastepujacych
pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowe;j:

. kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,
o zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz
. pochodne instrumenty finansowe.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem
metody efektywnej stopy procentowej, za wyjatkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub
wyznaczonych jako wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzan finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa zalicza instrumenty pochodne inne niz instrumenty
zabezpieczajgce. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w wartosci wymagajacej
zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.

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

Zapasy
Zapasy rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowego stanowig towary, produkcja w toku oraz wyroby gotowe. Grupa

stosuje ponizsze zasady klasyfikacji:

o Towary — sktadniki zapaséw nabyte w celu ich odsprzedazy,

. Produkcja w toku — obejmuje koszty niezakoriczonych projektéw deweloperskich, w tym gruntow.

o Wyroby gotowe — lokale uzytkowe, mieszkania oraz budowle gotowe do sprzedazy wytworzone we wtasnym
zakresie.

Zapasy s3 wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartosci netto
mozliwej do uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz
inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapasdw do ich aktualnego miejsca i stanu.

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

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

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmuja gotdwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty ptatne na
zadanie oraz krétkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo wymienialne na gotéwke, dla
ktorych ryzyko zmiany wartosci jest nieznaczne.
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Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

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

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

Kapitat wtasny

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

Akcje Spotki Dominujacej nabyte i zatrzymane przez Spétke Dominujacg pomniejszajg kapitat wiasny. Akcje wiasne
wyceniane sg w cenie nabycia.

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

Pozostate kapitaty obejmuja:

. kapitat z tytutu ujecia wyceny programoéw ptatnosci akcjami oraz
o kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochodéw obejmujgcych:
. przeszacowanie rzeczowych aktywoéw trwatych do wartosci godziwej (patrz podpunkt dotyczacy rzeczowych

aktywow trwatych),

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

Wszystkie transakcje z wiascicielami Spétki Dominujgcej prezentowane sg osobno w ,Sprawozdaniu ze zmian w
kapitale wtasnym”.

Swiadczenia pracownicze

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

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

. rezerwy na niewykorzystane urlopy oraz

o inne dtugoterminowe swiadczenia pracownicze, do ktdrych Spotka zalicza nagrody jubileuszowe oraz odprawy
emerytalne.

Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze

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

Rezerwy na niewykorzystane urlopy

Grupa tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktére bedzie musiata ponies¢ w wyniku
niewykorzystanego przez pracownikéw uprawnienia, a ktére to uprawnienie narosto na dzien bilansowy. Rezerwa na
niewykorzystane urlopy stanowi rezerwe krétkoterminowg i nie podlega dyskontowaniu.
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Rezerwy, zobowigzania i aktywa warunkowe

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

Rezerwy tworzy sie m.in. na nastepujace tytuty:

o udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktéw i wykonanych ustug,

o toczgce sie postepowania sagdowe oraz sprawy sporne,

o straty z uméw budowlanych ujmowane zgodnie z MSSF 15,

. restrukturyzacja, tylko jezeli na podstawie odrebnych przepiséw Spdtka jest zobowigzana do jej

przeprowadzenia lub zawarto w tej sprawie wigzace umowy.

Nie tworzy sie rezerw na przyszte straty operacyjne.

Rezerwy ujmuje sie w wartosci szacowanych naktadéw niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku, na
podstawie najbardziej wiarygodnych dowodéw dostepnych na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego, w
tym dotyczacych ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny,
wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do
wartosci biezacej, 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 koszt
finansowy.

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

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

Informacje o zobowigzaniach warunkowych ujawnia sie w czesci opisowej sprawozdania finansowego w nocie nr
6.31

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

Rozliczenia miedzyokresowe

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

W pozycji ,,Rozliczen miedzyokresowych” zawartej w pasywach prezentowane sg przychody przysztych okresow, w
tym réowniez Srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie srodkow trwatych, ktére rozliczane sg zgodnie z MSR 20
,Dotacje rzadowe”. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow wykazywane sg w ramach ,,Zobowigzan z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan”.

Dotacje ujmowane sg wytgcznie wowczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnos¢, ze Grupa spetni warunki zwigzane z
dang dotacjg oraz ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana.

Dotacja dotyczaca danej pozycji kosztowej jest ujmowana jako przychdod w sposdb wspotmierny do kosztow, ktére
dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowad.

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

Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z uméw z klientami objete zakresem MSSF 15. Sposdb
ujmowania przychoddw ze sprzedazy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, w tym zaréwno
wartos¢, jak i moment rozpoznania przychoddéw, okresla piecioetapowy model obejmujgcy nastepujgce kroki:

¢ identyfikacja umowy z klientem,

¢ identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia,

e okreslenie ceny transakcyjnej,

e przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia,

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

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

e strony umowy zawarly umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi praktykami
handlowymi) i s3 zobowigzane do wykonania swoich obowigzkow,
e Grupa jest w stanie zidentyfikowad prawa kazdej ze stron dotyczgce débr lub ustug, ktére majg zostac

e Grupa jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac przekazane,

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

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

Identyfikacja zobowiqzan do wykonania swiadczenia

W momencie zawarcia umowy Grupa dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem

i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania swiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta
dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebnic lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktére sg
zasadniczo takie same i w taki sam sposéb przekazywane klientowi.

Dobro lub ustuga s3 wyodrebnione, jezeli spetniajg oba nastepujace warunki:

e klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi zasobami,
ktdre sg dla niego tatwo dostepne oraz

e obowigzek Grupy do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebni¢ sposrdod innych obowigzkow
okreslonych w umowie.

W Grupie przy sprzedazy towardw i produktédw moment spetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia uznaje
Ustugi Swiadczone przez Grupg obejmujg najem nieruchomosci oraz kontrakty budowlane. o
wynikajacy z zawartych uméw. Momentem wypetnienia zobowigzania do $swiadczenia jest udostepnienie klientowi
przedmiotu najmu zgodnie z warunkami zawartymi w tej umowie.

Grupa zawiera umowy o ustuge budowlang w cenach statych, ktére wchodzg w zakres MSSF 15.

Ustalenie ceny transakcyjnej

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

Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowiqgzan do wykonania Swiadczenia

Grupa przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego dobra
lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktdre — zgodnie z oczekiwaniem Grupy —
przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.
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Przy sprzedazy towardw i produktéw ceng transakcyjng jest wartos¢ sprzedazy zawarta w umowie z klientem. Dla
umoéw najmu Grupa szacuje cene za okres w kwocie sumy przychoddéw za okres umowy podzielonej przez ilos¢
jednostek okresow umowy. Grupa zawiera umowy o ustuge budowlang w cenach statych, ktdéra jest jednoczesnie
ceng transakcyjng dla kazdej umowy.

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

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

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

Jezeli wyniku swiadczonej ustugi nie mozna wiarygodnie oszacowaé, wowczas przychody uzyskiwane z tytutu tego
kontraktu sg ujmowane tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktére Grupa spodziewa sie odzyskacé.

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

Kwoty brutto nalezne od zamawiajgcych z tytutu prac wynikajgcych z uméw prezentowane sg w aktywach z tytutu
ustug.

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

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

Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sg uymowane w wyniku zgodnie z zasadg wspotmiernosci przychoddw i kosztéw. Grupa prezentuje
w sprawozdaniu finansowym koszty wedtug rodzaju..

Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

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

Biezace obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania) danego
roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rdzni sie od ksiegowego zysku (straty) przed opodatkowaniem w zwigzku
z czasowym przesunieciem przychodéw podlegajacych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania
przychoddéw do innych okreséw oraz wytgczeniem pozycji kosztédw i przychoddw, ktére nigdy nie beda podlegaty
opodatkowaniu. Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujagce w danym roku
obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowg jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w
przysztosci na réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywow i pasywéw a odpowiadajgcymi im wartosciami
podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich rdznic przejsciowych podlegajacych
opodatkowaniu, natomiast sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w
jakiej jest prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne rdznice
przejsciowe. Nie ujmuje sie aktywow ani rezerwy, jesli réznica przejsciowa wynika z poczatkowego ujecia sktadnika
aktywow lub zobowigzan w transakcji, ktéra nie jest potaczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra w czasie jej
wystgpienia nie ma wptywu ani na wynik podatkowy ani na wynik ksiegowy. Nie ujmuje sie rezerwy na podatek
odroczony od wartosci firmy, ktdra nie podlega amortyzacji na gruncie przepiséw podatkowych.
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Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére bedy obowigzywa¢ w momencie, gdy
pozycja aktywdéw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujgc za podstawe przepisy prawne
obowigzujace na dzien bilansowy.

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

Subiektywne oceny Zarzadu oraz niepewnos¢ szacunkow

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzgd Spotki Dominujgcej kieruje sie osgdem przy
dokonywaniu licznych szacunkdéw i zatozen, ktére majg wplyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz
prezentowane wartosci aktywow, zobowigzan, przychodow oraz kosztow. Faktycznie zrealizowane wartosci moga
roznié sie od szacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére sg znaczace dla
sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponizej.

Klasyfikacja nieruchomosci

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

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spotki Dominujgcej dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywdéw trwatych,
podlegajacych amortyzacji. Na dzien 31.12.2018 roku Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywéw przyjete przez
Spoétke dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te
aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogg réznié sie
od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku. Wartos¢ bilansowa aktywéw
trwatych podlegajgcych amortyzacji prezentowana jest w notach 6.6 i 6.7.

Wycena Zapasow

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

Przychody z umoéw o ustuge budowlang

Na kwote przychoddw oraz naleznosci z uméw o ustuge budowlang ujetg w sprawozdaniu finansowym wptywajg
szacunki Zarzadu dotyczace stopnia zaawansowania kontraktéw budowlanych oraz marzy, jaka planuje sie osiggnac
na poszczegélnych kontraktach. Budzetowane koszty pozostajgce do poniesienia w zwigzku z realizacjg
poszczegdlnych zadan sg na biezgco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzorujgcy postep prac budowlanych,
w efekcie czego budzety poszczegdlnych kontraktéw podlegajg aktualizacji przynajmniej w okresach miesiecznych.
Jednakze pozostajgce do poniesienia koszty oraz rentownosc¢ realizowanych prac obarczona jest pewnym stopniem
niepewnosci, zwfaszcza w przypadku zadan budowlanych o duzym stopniu ztozonosci, prowadzonych w okresach
kilkuletnich.

Aktywa na podatek odroczony
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podatkowymi opiera sie na budzetach spétek Grupy zatwierdzonych przez Zarzad Spétki Dominujacej. Jezeli
prognozowane wyniki finansowe wskazujg, ze spotki Grupy osiggng wystarczajgcy dochdéd do opodatkowania,
aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.

Utrata wartosci aktywow niefinansowych

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

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku Grupa nie dokonata odpisu aktualizujgcego wartos¢ firmy.
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ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

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

ZMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACJI OBOWIAZUJACE | ZASTOSOWANE PRZEZ GRUPE OD 2018 ROKU.

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowigzujg od 1 stycznia 2018 roku oraz ich wptyw na
sprawozdanie Grupy i:

MSSF9 Instrumenty Finansowe

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

Opis standardu wraz z wptywem na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostat przedstawiony w nocie
3.7.1

MSSF 15 Przychody z umdw z klientami

Nowy standard zastgpit dotychczasowe MSR 11 i MSR 18 oraz zwigzane z nimi interpretacje i ma zastosowanie do
wszystkich umoéw z klientami za wyjatkiem uméw wytgczonych z zakresu MSSF 15, w tym umow uregulowanych
zapisami innych standardéw. Nowy MSSF 15 zapewnia jeden spdjny 5-stopniowy model ujmowania przychoddéw
obejmujacy nastepujace kroki:

¢ identyfikacja uméw z klientami,

¢ identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia wynikajgcych z umowy,

e okreslenie ceny,

e przypisanie ceny do zobowigzan do wykonania swiadczenia,

e ujecie przychodu po wypetnieniu lub podczas wypetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia,

Nowy model uzaleznia ujecie przychodu od uzyskania przez klienta kontroli nad dobrem i ustuga.

Ponadto nowy standard wprowadzit dodatkowe wymogi ujawniania informacji oraz wskazéwki dotyczace

¢ faczenie kilku uméw,

e zZmiany umowy

¢ metody pomiaru wypetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia,

® cenazmienna,

® prawa zwrotu

e gwarancje,

¢ relacja zleceniodawca - posrednik,

e opcje nabycia kolejnych débr lub ustug,

e bezzwrotne opfaty ptatne z gory,

¢ licencje i tantiemy,

e umowy odkupu,

e umowy komisu,

e sprzedaz ze wstrzymang dostawag,

¢ komponenty finansowe wbudowane w umowy z klientami (ptatnos¢ odroczona lub ptatnos¢ z gory),

e wynagrodzenia niepieniezne,

e koszty umowy, w tym koszty pozyskania umowy.
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Zarzad Spotki Dominujgcej podjat decyzje, ze zastosowanie MSSF 15 ma sie odby¢ bez korekty danych
poréwnawczych. Grupa dokonata analizy, wedtug nowego standardu, uméw, ktére nie zostaty zakoriczone na
dzien pierwszego zastosowania MSSF 15. Analiza umdéw wykazata, ze nie istniejg na ten dzien takie kontrakty, dla
ktérych zastosowanie nowego MSSF 15 skutkuje zmiang sprawozdania finansowego.

Wszystkie umowy dla ktérych MSSF 15 ma znaczenie zostaty zawarte w 2018 roku i sprawozdanie za okres od 1
stycznia do 31 grudnia 2018 roku zawiera skutki stosowania tego standardu.

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

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

Zmiany dotyczg doprecyzowania kwestii sposobu rozliczania wptywu warunkdw nabycia uprawnien na ptatnosci
na bazie akcji rozliczane w $rodkach pienieznych, klasyfikacji transakcji ptatnosci na bazie akcji z cechami
rozliczenia netto oraz sposobdw rozliczania zmiany warunkéw ptatnosci na bazie akcji, na skutek ktérej transakcje
rozlicza sie w instrumentach kapitatowych zamiast w srodkach pienieznych. Zmiany nie majg istotnego wptywu na
stosowane przez Grupe zasady rachunkowosci w odniesieniu do dziatalnosci Grupy lub jej wynikéw finansowych.
Grupa ocenia, ze zastosowanie zmienionego standardu nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe.

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

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

KIMSF 22 Transakcje w walutach obcych i ptatnosci zaliczek

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

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

Zgodnie z interpretacjg w celu ustalenia kursu wymiany datg transakcji jest data poczatkowego ujecia zaliczki jako
sktadnika aktywow lub zobowigzania. Jezeli istnieje wiele ptatnosci lub wptywow zaliczkowych, ustala sie date
transakcji w odniesieniu do kazdej ptatnosci lub wptywu.

Ze wzgledu na znikomga ilos¢ transakcji wyrazanych w walutach obcych, interpretacja nie ma wptywu na
dziatalnos¢ i wyniki Grupy.

Zmiany do MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne: reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiana w MSR 40 zostata opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej.

Opis standardu i jego wptyw na zmiane polityki rachunkowosci Grupy zaprezentowane zostaty w nocie 3.7.2
Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach bedgce czescig
Zmian wynikajgcych z przeglgdu MSSF 2014-2016

Zmiany do MSR 28 zostaty opublikowane w dniu 8 grudnia 2016 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej.
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Doprecyzowano, ze w sytuacjach, gdy MSR 28 dopuszcza wycene inwestycji albo metodg praw witasnosci albo w
wartosci godziwej (przez organizacje zarzadzajgce kapitatem wysokiego ryzyka, fundusze wzajemne itd. lub
udziaty w jednostkach inwestycyjnych) wyboru tego mozna dokonac odrebnie dla kazdej z takich inwestycji.
Zmiana nie bedzie miata wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy, gdyz nie ma ona mozliwosci
wyboru metody wyceny inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach do wartosci
godziwej.

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

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

OPUBLIKOWANE STANDARDY | INTERPRETACJE, KTORE NIE WESZtY JESZCZE W ZYCIE DLA OKRESOW
ROZPOCZYNAJACYCH SIE 1 STYCZNIA 2018 ROKU | ICH WPtYW NA SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE GRUPY

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

Zmiany MSSF 9 , Instrumenty finansowe” Charakterystyka opcji przedptaty z ujemng kompensatg

Zmieniajg obowigzujgce wymogi dotyczace praw z tytutu przedterminowego rozwigzania umowy na potrzeby
umozliwienia wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu (lub, w zaleznosci od modelu biznesowego, w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody) nawet w przypadku ujemnych ptatnosci kompensacyjnych. Zmiany
przewiduja, iz znak (plus bgdZ minus) kwoty przedptaty nie jest istotny — tj. w zaleznosSci od stopy procentowej
obowigzujacej w momencie rozwigzania umowy, moze zosta¢ dokonana ptatnosé na rzecz strony skutkujaca
wczesniejszg sptata. Kalkulacja tej kompensaty musi by¢ taka sama zaréwno w przypadku kary za przedterminowg
sptate jak réwniez w przypadku zysku z tytutu wczesniejszej sptaty. Data obowigzywania - okres roczny
rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Grupa szacuje, ze zmiana standardu nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdanie finansowe ze wzgledu na to, ze
nie wystgpity transakcje objete zmianami.

MSSF 16 , Leasing”

Zgodnie z MSSF 16 leasingobiorca ujmuje prawo do uzytkowania sktadnika aktywow oraz zobowigzanie z tytutu
leasingu. Prawo do uzytkowania sktadnika aktywow jest traktowane podobnie jak inne aktywa niefinansowe i
odpowiednio amortyzowane. Zobowigzania z tytutu leasingu wycenia sie poczagtkowo w wartosci biezacej optat
leasingowych ptatnych w okresie leasingu, zdyskontowanej o stope zawartg w leasingu, jezeli jej ustalenie nie jest
trudne, lub o krancowg stope procentowa. MSSF 16 definiuje okres leasingu jako catkowity, niepodlegajgcy
odwotaniu okres, podczas ktdrego leasingobiorca ma prawo do uzytkowania danego sktadnika aktywow. Okres
leasingu obejmuje réwniez okresy opcjonalne w przypadku, gdy jednostka jest pewna wykonania opcji
przedtuzenia (lub nie wykonania opcji zakornczenia) leasingu. Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajgcy
sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie. Wczesniejsze zastosowanie jest dozwolone w przypadku jednostek, ktére
stosujg MSSF 15 Przychody z uméw z klientami od daty lub przed data pierwszego zastosowania niniejszego
standardu.

Grupa przeprowadzita analize uméw mogacych spetnia¢ definicje leasingu i oszacowata wptyw na sprawozdanie
finansowego na dzien 1 stycznia 2019 roku. Wedtug wyliczert wptyw na sprawozdanie finansowe jest nastepujace:
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31.12.2018 przed 31.12.2018 po

5.23

524

5.2.5

5.2.6

5.2.7

5.2.8

5.2.9

zastosowaniem MSSF 16  zastosowaniu MSSF 16 Zmiana
Nieruchomosci 20 768 974 21240 624 471 650
Rzeczowe aktywa trwate 2072 390 3079 292 1 006 902
Zobowigzania z tytutu leasingu 899 903 2378 454 1478 551

Przedstawione dane sg danymi szacunkowymi, ktére mogg ule zmianie

Wptyw na zmiane wartosci nieruchomosci i zobowigzan z tytutu leasingu majg umowa dtugoterminowa z tytutu
najmu w wysokosci 1.007 tys. PLN i wieczystego uzytkowania gruntu w wysokosci 472 tys. PLN.

Interpretacja KIMSF 23 "Niepewnos¢ w zakresie rozliczania podatku dochodowego"

MBSR 12 "podatki dochodowe" okresla sposéb rozliczenia podatku biezgcego i odroczonego, ale nie odzwierciedla
niepewnosci w jaki sposdb prawo podatkowe odnosi sie do okreslonej transakcji lub okolicznosci lub czy organ
podatkowy zaakceptuje opodatkowanie jednostki. KIMSF 23 zawiera wytyczne uzupetniajgc wymogi zawarte w
MSR 12, okreslajgc sposdb odzwierciedlenia skutkéw niepewnosci przy ujmowaniu podatku dochodowego.

Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2019 roku lub w okresach pdzniejszych.

Zmiany do MSR 28 "Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach"

Dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach wprowadzono w celu
wyjasnienia, ze jednostka stosuje MSSF 9 (w tym regulacje dotyczgce utraty wartosci) do dtugoterminowych
udziatéw w jednostkach stowarzyszonych lub wspdlnych przedsiewzie¢, ktdre wchodza w sktad inwestycji netto w
jednostke stowarzyszong lub wspdlne przedsiewziecie, w stosunku do ktérych nie zastosowano metody praw
wtasnosci. Zmiany usuwajg rowniez paragraf 41, poniewaz uznano, ze paragraf ten jedynie powtdrzyt wymogi
zawarte w MSSF 9 i wywotywat zamieszanie w kwestii rozliczania dtugoterminowych udziatéw.

Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2019 roku lub w okresach pdzniejszych.

Grupa nie przewiduje wptywu powyzszej zmiany na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSSF (cykl 2015-2017)

Zmiany dokonane w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF3, MSSF1, MSR12 i
MSR 23) skupione sg na rozwigzywaniu niezgodnosci i uscislenia stownictwa.

Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajgcy sie 1 stycznia 2019 roku lub w okresach pdzniejszych.

Grupa nie przewiduje wptywu powyzszej zmiany na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSR 19 "Swiadczenia pracownicze"

Rozliczenie, zmiana lub ograniczenie planu pracowniczego wymagajy, aby po zmianie planu zastosowac
zaktualizowane zatozenia do wyceny w celu ustalenia biezgcych kosztdw ustug i odsetek netto za pozostaty czes¢
okresu sprawozdawczego.

Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2019 roku lub w okresach pdzniejszych.

Grupa nie przewiduje wptywu powyzszej zmiany na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSSF 3 "Pofaczenia jednostek"

Zmiana precyzuje definicje przedsiewziecia i pozwala na tatwiejsze odrdznienie przejec¢ przedsiewzie¢ od grupy
aktywoéw dla celéw rozliczania potaczen.

Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2020 roku lub w okresach pdzniejszych.

Grupa nie przewiduje wptywu powyzszej zmiany na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF

Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajgcy sie 1 stycznia 2020 roku lub w okresach pdzniejszych.

Zmiany do MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finansowych" oraz MSR 8 "Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany
wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw"

Precyzuja definicje istotnosci i zwiekszajg spdjnos¢ miedzy standardami.

Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2020 roku lub w okresach pdzniejszych.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska.
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MSSF 14 "Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe"

Standard ten pozwala jednostkom, ktére sporzadzajg sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF po raz pierwszy (z
dniem 1 stycznia 2016 r. lub po tej dacie), do ujmowania kwot wynikajacych z dziatalnosci o regulowanych
cenach, zgodnie z dotychczas stosowanymi zasadami rachunkowosci. Dla poprawienia poréwnywalnosci z
jednostkami ktdre stosujg juz MSSF i nie wykazujg takich kwot, zgodnie z opublikowanym MSSF 14 kwoty
wynikajace z dziatalnosci o regulowanych cenach, powinny podlegac prezentacji w odrebnej pozycji zaréwno w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej jak i w rachunku zyskow i strat oraz sprawozdaniu z innych catkowitych
dochodoéw. Decyzjg Unii Europejskiej MSSF 14 nie zostanie zatwierdzony.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28

Dotyczg sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkami stowarzyszonymi lub
wspolnymi przedsiewzieciami. Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10 a MSR 28.
Ujecie ksiegowe zalezy od tego, czy aktywa niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki stowarzyszonej lub
wspodlnego przedsiewziecia stanowig ,biznes” (ang. business). W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowig
,biznes”, inwestor wykaze petny zysk lub strate na transakcji. Jezeli zas aktywa nie spetniajg definicji biznesu,
inwestor ujmuje zysk lub strate z wytgczeniem czesci stanowigcej udziaty innych inwestoréw. Zmiany zostaty
opublikowane 11 wrzesnia 2014 roku. Data obowigzywania zmienionych przepisdw nie zostata ustalona przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci. Na dzied sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejska.

MSSF 17 "Umowy ubezpieczeniowe"

Nowy standard wymaga wyceny zobowigzan ubezpieczeniowych w wysokosci aktualnej wartosci wyptaty i
zapewnia bardziej jednolite podejscie do wyceny i prezentacji wszystkich uméw ubezpieczeniowych. Wymogi te
majg na celu osiggniecie spdjnego ujmowania umow ubezpieczeniowych opartego na okreslonych zasadach
rachunkowosci. MSSF 17 zastepuje MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe” i zwigzane z nimi interpretacje w dniu
zastosowania nowego standardu. Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2021 roku lub
po tej dacie.

Grupa nie przewiduje wptywu powyzszego standardu na sprawozdanie finansowe.
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6. INFORMACIA DODATKOWA
6.1 SEGMENTY OPERACYJNE

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

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

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

Czynnikiem rozrdzniajgcym takze nie jest grupa inwestoréw/klientéw, do ktérych adresowany jest dany projekt. W
zaleznosci od tego, czy sie¢ handlowa chce zawrze¢ umowe najmu czy tez umowe sprzedazy, koncowym klientem
moze by¢ albo inwestor finansowy (kupujacy dang nieruchomosé z dtugoterminowa umowg najmu) badz inwestor
branzowy (tj. sie¢ handlowa). Sposdb klasyfikacji takich projektow (mimo ze zakres prac i grono oséb realizujgcych
dany projekt bytyby tozsame) bedzie ulegat zmianie na skutek zmian decyzji sieci handlowej, ktorej preferencje w
zakresie najmu badZz kupna danej nieruchomosci mogg i ulegajg zmianie — co przy wydzielaniu segmentéw
powodowatoby przeklasyfikowania takich nieruchomosci miedzy segmentami.

6.2 SREDNIE KURSY WYMIANY ZtOTEGO W STOSUNKU DO EURO
W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz w okresach poréwnywalnych notowania

Srednich kurséw wymiany PLN w stosunku do EUR, ustalone przez Narodowy Bank Polski, przedstawiaty sie
nastepujaco:

od 01.01.2018 do od 01.11.2016 do
Rodzaj kursu 31.12.2018 31.12.2017

Kurs obowigzujacy na ostatni dzieh okresu 4,3000 4,1709

Kurs sredni, obliczony jako srednia arytmetyczna kursow
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym

okresie 4,2669 4,2800
Najwyzszy kurs w okresie 4,3978 4,5035
Najnizszy kurs w okresie 4,1423 4,1709

6.3 PODSTAWOWE POZYCJE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ, SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA Z WYNIKU | SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPtYWOW PIENIEZNYCH, W
PRZELICZENIU NA EURO.

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

Zasady przeliczen sprawozdan finansowych:

. poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywow skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
przeliczono wedtug kurséw obowigzujacych na ostatni dzien okresu sprawozdawczego, w przypadku danych na
moment przejscia na MSSF zastosowano kurs obowigzujgcy na ten dzien.

. poszczegdlne pozycje skonsolidowanego sprawozdania z wyniku oraz skonsolidowanego sprawozdania z
przeptywu srodkéw pienieznych przeliczono wedtug kurséw stanowigcych $rednig arytmetyczng srednich kurséw
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla EURO, obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie sprawozdawczym,
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. do przeliczenia stanu sSrodkow pienieznych wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych na poczatek oraz na koniec okresu przyjeto kurs ustalony przez NBP, obowigzujgcy na ostatni dzien

okresu sprawozdawczego.

od 01.01.2018 do od 01.11.2016 do od 01.01.2018 do od 01.11.2016 do

31.12.2018
PLN

31.12.2017

31.12.2018

EUR

31.12.2017

Sprawozdanie z wyniku

Przychody ze sprzedazy 43270615 31493 152 10 140 996 7 358 213
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 7 782 881 6532713 1824013 1526 335
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5303131 16 732 547 1242 853 3909 474
Zysk (strata) netto 4142 385 13019 067 970 818 3041838
Zysk na akcje (PLN) 2,7 12,1 0,6 2,8
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 2,7 12,1 0,6 2.8
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2669 4,2800
Sprawozdanie z przeplywoéw pienieznych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 6 289 267 (20 496 300) 1473 966 (4 788 855)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (3181 047) (6 817 238) (745 517) (1592 813)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 8 786 036 28 923 720 2059 115 6 757 879
Zmiana netto stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 11 894 257 1610 182 2 787 564 376 211
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2669 4,2800
Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa 99 110 002 126 688 561 23 048 838 30 374 394
Zobowigzania dtugoterminowe 7 004 045 41331336 1628 848 9909 453
Zobowigzania krotkoterminowe 29 991 579 27 336 201 6974 786 6 554 029
Kapitat wiasny 62114 378 58 021 023 14 445 204 13910 912
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,3000 4,1709

6.4 PRZEJECIA ORAZ UTRATA KONTROLI NAD JEDNOSTKAMI ZALEZNYMI

W okresie porownawczym, w dniu 22 grudnia 2016 roku, Spdétka Tower Investments S.A. nabyta 30%
instrumentéw kapitatowych Property Tower Investments Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie, ktora prowadzi
dziatalno$¢ w zakresie ustug deweloperskich. Spotka dokonata przejecia w celu umocnienia Grupy Kapitatowej
poprzez przejecie 100% akcji. Zaptata przekazana przez Spétke poprzednim wiascicielom wyniosta 600 tys. PLN i
obejmowata cene zakupu akcji optacong w srodkach pienieznych.

W okresie poréwnawczym, w dniu 31 lipca 2017 roku, Spétka Dominujgca dokonata sprzedazy 30% udziatow w
spotce Tower Mehoffera (dawniej: Shopin Ptock sp. z 0.0.), co spowodowato, ze posiada obecnie 70% udziatéw
spotki. Jednoczesnie zawarta umowe cywilnoprawng, ktéra spowodowata utrate kontroli nad spdtka. Tower
Mehoffera sp. z 0.0. jest jednostkg wspodtzalezng, wszystkie decyzje muszg by¢ podejmowane jednomyslnie przez
wspolnikéw. Spotka zrealizowata zysk na sprzedazy udziatéw w kwocie 3.998,5 tys. PLN.

W dniu 13 lutego 2018 roku spdétka Tower Investments sp. z 0.0. nabyta 50% udziatow w spétce Gatid Investments
sp. z 0.0., wskutek czego obecnie posiada 100% udziatéw. Do dnia zakupu spdtka Gatid Investments sp. z 0.0. byta
konsolidowana metodg praw wtasnosci.

W dniu 4 kwietnia 2018 roku spotka Tower Investments S.A. odkupita 25 udziatéw w spétce Tower Jasto sp. z o.0.,
wskutek czego jest wtascicielem 100% udziatow.

W dniu 4 kwietnia 2018 roku Spétka Tower Investments S.A. odkupita 25 udziatéw w spétce Tower Swiebodzice
sp. z 0.0., wskutek czego jest wtascicielem 100% udziatow.
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6.5 WARTOSC FIRMY
W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku wartos¢ firmy nie ulegta zmianie.

31.12.2018 31.12.2017

Tower Project sp. z 0.0. 1674 919 1674919
Tower Project sp. z 0.0. S.K.A. 1213 441 1213 441
2 888 360 2 888 360

Grupa dokonata testu na utrate wartosci firmy. Przygotowano analize przysztych przeptywdw pienieznych dla
podpisanych inwestycji budowlanych oraz umoéw najmu dtugoterminowego. Na podstawie analizy przeptywéw w
zaktadanym okresie realizacji dochoddéw z klientem w latach 2019-2025, przy zastosowaniu stopy dyskontowej w
wysokosci 8,32% uzyskano wartos¢ znacznie przekraczajgcg wysokos¢ wyzej wymienionej wartosci. W zwigzku z
tym brak podstawy dla utraty wartosci przy przyjetych zatozeniach.

6.6 WARTOSCI NIEMATERIALNE

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

Znaki Towarowe Pozostate
Wartos¢ brutto za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku
Stan na 01.01.2018 25 550 4630 30 180
Zwiekszenia 0 10 568 10 568
Stan na 31.12.2018 25 550 15198 40 748
Umorzenie za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku
Stan na 01.01.2018 (8 050) (4 630) (12 680)
Zwigkszenia (5 000) (5 320) (10 320)
Stan na 31.12.2018 (13 050) (9 950) (23 000)
Wartos¢ netto na 01.01.2018 17 500 0 17 500
Wartos¢ netto na 31.12.2018 12 500 5248 17 748
Znaki Towarowe Pozostate Razem
Wartos¢ brutto za okres od 01.11.2016 roku do 31.12.2017 roku
Stan na 01.11.2016 25 550 0 25550
Zwiekszenia 0 4630 4630
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 31.12.2017 25 550 4630 30 180
Umorzenie za okres od 01.11.2016 roku do 31.12.2017 roku
Stan na 01.11.2017 (2217) 0 (2217)
Zwigkszenia (5833) (4 630) (10 463)
Zmniejszenia 0 0 0
Stan na 31.12.2017 (8 050) (4 630) (12 680)
Wartos¢ netto na 01.11.2016 23 333 0 23 333
Wartos¢ netto na 31.12.2017 17 500 0 17 500

Najistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych jest prawo do znaku towarowego ,Shopin”, ktérego
wartos¢ bilansowa na dzien 31.12.2018 roku wynosita 12,5 tys. PLN (2017 rok: 17,5 tys. PLN).
Grupa nie wykorzystuje w dziatalnosci sktadnikéw wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania jest

nieokreslony.
Na dziert 31.12.2018 roku zadne wartosci niematerialne nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan spétek Grupy

Kapitatowej.
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6.7 RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsze tabele przedstawiajg strukture rzeczowych aktywow trwatych, ich nabycia, zbycia i odpisy
aktualizacyjne.

Zaliczki na srodki
Srodki transportu Pozostate trwate i srodki
trwate w budowie

Maszyny i

urzadzenia

Stan na 31.12.2018

Wartos$¢ bilansowa brutto 200 983 1648 842 163 291 582 619 2595 735
Skumulowane umorzenie i odpisy

aktualizujgce (85 803) (357 089) (80 454) 0 (523 345)
Wartos¢ bilansowa netto 115 181 1291753 82 838 582619 2072390

Zaliczki na srodki

lrr:s;!z/:xila Srodki transportu Pozostate trwate i srodki
a trwate w budowie
Stan na 31.12.2017
Warto$¢é bilansowa brutto 155 366 1481 827 86 230 0 1723422
Skumulowane umorzenie i odpisy
aktualizujgce (62 579) (202 359) (75 349) 0 (340 286)
Wartos$¢ bilansowa netto 92787 1279 468 10 881 0 1383136

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

Zaliczki na srodki
Srodki transportu Pozostate trwate i srodki
trwate w budowie

Maszyny i

urzadzenia

za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku
Wartosc¢ bilansowa netto na

01.01.2017 roku 92 787 1279 468 10 881 0 1383 136
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie,

leasing) 55087 441 637 81169 582 619 1160 511
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) 0 (131 962) (2 086) 0 (134 048)
Amortyzacja (32 693) (297 391) (7 126) 0 (337 209)
Wartosc bilansowa netto na

31.12.2018 roku 115 181 1291753 82 838 582 619 2072390

za okres od 01.11.2016 roku do 31.12.2017 roku
Wartosc¢ bilansowa netto na

01.11.2016 roku 40 896 291729 14733 0 347 358
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie,

leasing) 97 388 1315724 4107 0 1417 220
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) 0 (162 258) 0 0 (162 258)
Amortyzacja (45 498) (165 727) (7 959) 0 (219 184)
Wartosc bilansowa netto na

31.12.2017 roku 92 787 1279 468 10 881 0 1383 136

W biezgcym roku obrotowym Grupa nie dokonywata odpisow aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci srodkow

trwatych.
Na dzien 31.12.2018 roku zadne rzeczowe aktywa trwate nie stanowity zabezpieczen zobowigzan spoétek Grupy

Kapitatowej.
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6.8 AKTYWA W LEASINGU

6.8.1 Leasing finansowy

Grupa Kapitatowa jako leasingobiorca uzytkuje rzeczowe aktywa trwate na podstawie umow leasingu
finansowego. Wartos¢ bilansowa aktywdéw bedacych przedmiotem uméw leasingu finansowego przedstawia sie

nastepujaco:
. R
Srodki transportu azem
Stan na 31.12.2018
Wartosc¢ bilansowa brutto 1611842 1611842
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (320 089) (320 089)
Warto$¢ bilansowa netto 1291753 1291753
< Razem
Srodki transportu
Stan na 31.12.2017
Wartosc¢ bilansowa brutto 1287 280 1287 280
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (109 131) (109 131)
Warto$¢ bilansowa netto 1178 148 1178 148

Pozostajgce do sptaty przyszte minimalne optaty leasingowe wedtug stanu na dzien bilansowy wynosza:

Optaty z tytutu uméw leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1 roku

od 1 roku do 5 lat

powyzej 5 lat

Razem

Stan na 31.12.2018

Przyszte minimalne optaty leasingowe 233923 752772 986 695
Koszty finansowe (-) (47 834) (43 101) 0 (90 934)
Warto$¢ biezaca przysztych minimalnych optat

leasingowych 186 090 709 671 0 895 761

Stan na 31.12.2017

Optaty z tytutu uméw leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1 roku

od 1 roku do 5 lat

powyzej 5 lat

Razem

Przyszte minimalne optaty leasingowe 232 842 871 309 0 1104 151
Koszty finansowe (-) (42761) (55 403) 0 (98 164)
Wartos¢ biezaca przyszltych minimalnych optat

leasingowych 190 081 815 906 0 1005 987

Umowami leasingu finansowego objete s3 samochody. Raty leasingdw oprocentowane s zmienng stopg
procentowg kalkulowang w oparciu o WIBOR. Umowy leasingu nie naktadajg na spotki Grupy Kapitatowej
dodatkowych wymogdw. Zobowigzania z tytutu leasingu zostaty zabezpieczone wekslami.

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

6.8.2 Leasing operacyjny

W biezgcym okresie koriczgcym sie 31 grudnia 2018 roku Grupa nie posiada umoéw leasingu operacyjnego.
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W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodzg nieruchomosci zgodnie z klasyfikacjg przedstawiong w czesci

dotyczacej polityki rachunkowosci.

Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych przedstawia sie nastepujgco:

31.12.2018 31.12.2017

Warto$¢ bilansowa na poczatek okresu 10 260 774 792774
Zwiekszenia 546 367 0
Zmiana klasyfikacji zapaséw na nieruchomosci 3 368 341 9 468 000
Wycena do wartosci godziwej 6 593 492 0
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 20 768 974 10 260 774

W badanym okresie Grupa dokonata reklasyfikacji nieruchomosci potozonej w Tychach z pozycji zapaséow do
pozycji nieruchomosci inwestycyjnych. Wartos¢ ksiegowa nieruchomosci w zapasach wynosita 3.368 tys. PLN.
Nastepnie dokonano wyceny nieruchomosci do wartosci godziwej wynoszacej 5.274,4 tys. PLN. Pozostate
zwiekszenia z tytutu wyceny do wartosci godziwej dotyczg nieruchomosci potozonych w Hajndéwce, Manach i
todzi.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku nieruchomosci inwestycyjne o wartosci bilansowej 10.428 tys. PLN (2017 rok:
9.468 tys. PLN) stanowity zabezpieczenie zobowigzan Grupy. Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan
zaprezentowano w nocie 6.24

6.10 ZAPASY

W sprawozdaniu finansowym Grupy ujete sg nastepujgce pozycje zapaséw:

31.12.2018 31.12.2017

Pétprodukty i produkcja w toku 10 819 055 16 355 090
Produkty gotowe 2 607 095 7 873574
Towary 650 000 740 000
Wartos¢ bilansowa zapasow razem 14 076 150 24 968 664

Nie dokonano odpiséw aktualizujgcych wartosé zapaséw.

Spadek zapasow zostat spowodowany zmiang klasyfikacji nieruchomosci w Tychach do kategorii nieruchomosci
inwestycyjnych oraz réznicg miedzy sprzedanymi sktadnikami zapaséw a nowopowstatymi inwestycjami.
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6.11 INSTRUMENTY FINANSOWE

6.11.1 Aktywa finansowe

Wedtug standardu MSSF9 aktywa finansowe zostaty podzielone na 4 kategorie, ktorych rozréznienia dokonuje
sie w zaleznosci od zastosowanego modelu biznesowego w zakresie zarzgdzania aktywami.

Ponizej przedstawiono podziat aktywéw finansowych na poszczegdlne kategorie. Obecnie Grupa nie posiada i w
okresie poréwnawczym nie posiadata instrumentéw finansowych zabezpieczajacych i aktywdéw finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

AFZK aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

AFWGCD aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody
AFWGWF aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

IF instrumenty finansowe zabezpieczajace

Kategorie instrumentow finansowych wg MSSF 9

AFZK AFWGWF Poza MSSF9 Razem

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Aktywa trwate

Naleznosci i pozyczki 1693 564 0 0 1693 564
Inne Inwestycje diugoterminowe 0 110 824 8978 772 9 089 595
Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate

naleznosci 8 554 885 0 8 541450 17 096 335
Pozyczki 9487 737 0 0 9487 737
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 0 278 550 0 278 550
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 17 365 283 0 17 365 283
PiN Pozyczki i naleznosci

ADS Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Poza MSR 39 Aktywa poza zakresem MSR 39

Kategorie instrumentéw finansowych wg MSR 39

ADS Poza MSR 39 Razem

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Aktywa trwate
Naleznosci i pozyczki 9 855 228 0 0 9 855 228
Inne Inwestycje diugoterminowe 0 110 824 9333333 9444 157

Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate

naleznosci 52 517 769 0 7 375 561 59 893 330
Pozyczki 1471 385 0 0 1471385
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 0 291 600 0 291 600
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0 0 5471 026 5471 026

44



e TU—
TOWER INVESTMENTS

6.11.2 Zobowigzania finansowe

W odniesieniu do zobowigzan standard przewiduje dwie mozliwe kategorie:

ZFWGWF zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

ZFZK pozostate zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Kategorie instrumentow finansowych wedlug MSSF9

ZFWGWF ZFZK Poza MSSF 9 Razem

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Zobowigzania dtugoterminowe

Leasing finansowy 0 0 709 671 709 671
Inne zobowigzania diugoterminowe 0 1555 473 0 1555 473
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate zobowigzania 0 1798 390 588 091 2386 481
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 27 088 085 0 27 088 085
Leasing finansowy 0 0 186 090 186 090
ZZK zobowigzania wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Poza MSR 39 zobowigzania poza zakresem MSR 39

Kategorie instrumentéw finansowych wediug MSR 39

ZZK Poza MSR 39 Razem
Stan na 31 grudnia 2017 roku
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 36 732 551 0 36 732 551
Leasing finansowy 0 0 815 906 815 906
Inne zobowigzania diugoterminowe 0 1520 990 0 1520 990
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania 0 9577 214 13 086 272 22 663 485
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 2 663 670 0 2663670
Leasing finansowy 0 0 190 081 190 081

6.11.3 Informacja o wartosci godziwej instrumentéow finansowych

Wedtug oceny Spoétki wartosé godziwa srodkéw pienieznych, krétkoterminowych lokat, naleznosci handlowych,
zobowigzan handlowych, kredytow oraz zobowigzan z tytutu leasingu nie odbiega od wartosci bilansowych.
Wartosci przedstawione w tabelach not 6.11.1i 6.11.2 sg zgodne z wartos$cig godziwg tych instrumentdw.

Wartos¢ godziwa definiowana jest jako cena, ktérg otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywéw lub zaptacono
by za przeniesienie zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach miedzy uczestnikami
rynku na dzien wyceny.

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

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

. poziom 2 — dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na
poziomie 1, ktdre sg obserwowalne w przypadku danego skfadnika aktywoéw lub zobowigzania, albo posrednio,
albo bezposrednio,
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. poziom 3 — dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczace danego
sktadnika aktywéw lub zobowigzania.

Ponizej przedstawiono instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej w podziale na hierarchie wycen
do wartosci godziwej.

Razem wartos¢
godziwa

Klasa instrumentu finansowego Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3

Stan na 31.12.2018

Aktywa:

Udziaty, akcje spétek nienotowanych 0 0 110 824 110 824
Akcje spotek notowanych 278 550 0 0 278 550
Wartos¢ godziwa netto 278 550 0 110 824 389 374
Stan na 31.12.2017

Aktywa:

Udziaty, akcje spétek nienotowanych 0 0 110 824 110 824
Akcje spotek notowanych 291 600 0 0 291 600
Wartos¢ godziwa netto 291 600 0 110 824 402 424

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity przeniesienia pomiedzy poziomem 1, 2 i 3 wartosci godziwej aktywow
i zobowigzan finansowych.

Pozycje wykazywane w wartosci godziwej obejmowaty akcje spodtek notowanych na Gietdzie Papierdw
Wartosciowych .Wartos¢ godziwa akcji zostata okreslona na podstawie notowan z dnia bilansowego. Pozostate
pozycje to akcje spétek nienotowanych. Z braku aktywnego rynku i na podstawie analizy rocznych sprawozdan,
wartos¢ ksiegowa udziatéw jest zblizona do wielkosci aktywow netto spotek, zatem mozna uznac jg za wartosc
godziwg na dzien 31 grudnia 2018 roku.
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6.12 AKTYWA | REZERWA NA PODATEK ODROCZONY

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

31.12.2018 31.12.2017

Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (2671 970) (133 676)
Zmiana stanu w okresie:

w wyniku zmian organizacyjnych grupy (70 367) 0
wpltywajgca na wynik (+/-) (856 866) (2 538 294)
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: (3599 203) (2671 970)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1771519 405 826
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5370722 3077795

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujgcych pozycji:
AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Saldo na poczatek Zmiana stanu: Saldo na koniec

Tytuly réznic przejSciowych

okresu okresu

Stan na 31.12.2018

wynik

Aktywa:

Wyceny nieruchomosci 39 310 44 989 84 299
Zapasy - zyski zatrzymane 24 143 0 24 143
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 75 383 217 102 292 484
Wycena notowanych akcji do warto$ci godziwej 43 489 68 672 112 161
Na straty podatkowe 0 491 520 491 520
Inne aktywa 952 27 899 28 851
Pasywa:

Odsetki od pozyczek i obligacji 113 846 355 364 469 210
Kontrakty budowlane 0 224735 224 735
Pozostate rezerwy 108 704 (64 588) 44 116
Razem 405 826 1365 693 1771519

REZERWA Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

nic przejSciowych

Saldo na poczatek
okresu

Zmiana stanu:

wynik

Saldo na koniec
okresu

Stan na 31.12.2018

Aktywa:

Aktywa trwate w leasingu 32711 (11 536) 21175
Odsetki od pozyczek udzielonych 430478 691 916 1122 394
Naleznosci z tytutu ustug budowlanych 49 060 0 49 060
Wycena akcji do wartosci godziwe;j 1772668 0 1772 668
Wyceny nieruchomosci 792 801 1297 753 2 090 554
Kontrakt budowlany 0 192 346 192 346
Inne 78 122 448 122 525
Razem 3077 796 2292 926 5370722

W powyzszych kalkulacjach nie zostaty ujete aktywa z tytutu nierozliczonych strat podatkowych spdtek
podporzadkowanych. Gtdwnym powodem nieujecia aktywdw jest niestatos¢ dochodow spdtek. Wartos¢ strat
nieujetych w aktywach z tytutu odroczonego podatku dochodowego na 31 grudnia 2018 roku wyniosta

3.718.376 PLN (na 31.12.2017 rok: 3.115.285 PLN)
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6.13 NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

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

wartosci godziwej. Ponizej przedstawiono opis poszczegdlnych pozycji w podziale na tytuty naleznosci.

6.13.1 Naleznosci dtugoterminowe

Naleznosci dtugoterminowe na dzien 31 grudnia 2018 roku wyniosty 1.694 tys. PLN (w 2017: 2.451 tys. PLN) i
wiekszosci stanowig zatrzymane przez kontrahentow kaucje budowlane. W zadnym z wymienionych okreséw
nie dokonano odpiséw aktualizujgcych naleznosci dtugoterminowych.

6.13.2 Naleznosci krotkoterminowe

Naleznosci krotkoterminowe zaprezentowane zostaty w tabeli ponizej:

31.12.2018 31.12.2017

Aktywa finansowe :

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2 162 296 26 652 109
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (816 868) (3409 873)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 1345 427 23 242 236
Kwoty zatrzymane (kaucje), w tym budowlane 377 122 99 939
Inne naleznosci 7 522 029 29 226 195
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych (690 548) (50 601)
Pozostate naleznosci finansowe netto 7 208 603 29 275533
Naleznosci finansowe 8 554 031 52 517 769
Aktywa niefinansowe:

Naleznosci z tytutu podatkéw i innych $wiadczen 855 747 1598 516
Przedptaty i zaliczki 8 698 903 5777 045
Naleznosci niefinansowe 9 554 650 7 375 561
Naleznosci krétkoterminowe razem 18 108 681 59 893 330

Gtéwng pozycje naleznosci innych na dzien 31 grudnia 2017 roku stanowita naleznos¢ od Domu Maklerskiego

BOS z tytutu wptat akcjonariuszy zgodnie z przeprowadzong emisjg akcji serii C.

Analiza wiekowa zalegtych krétkoterminowych naleznosci finansowych nie objetych odpisem

31.12.2018 31.12.2017

Nalezno$ci krotkoterminowe zalegfe:

do 1 miesigca 37 484 71 256
od 1 do 3 miesigcy 19 838 255 628
od 3 do 6 miesiecy 55 322 7 945
od 6 do 12 miesiecy 301 274 1795937
powyzej roku 2474105 0
Zalegte naleznosci 2 888 023 2130 766

Grupa na biezgco monitoruje posiadane naleznosci i wspotpracuje z kontrahentami w celu ich odzyskania.
Zarzad jednostki dominujgcej ocenia, iz powyzsze naleznosci sg odzyskiwalne.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku naleznosci o wartosci bilansowej 2,7 tys. PLN (na 31 grudnia 2017 roku: 275 tys.
PLN) stanowity zabezpieczenie zobowigzan Grupy. Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan zaprezentowano

w nocie 6.25.
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6.14 POZYCZKI UDZIELONE

Udzielone pozyczki wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy
procentowej. Wartos¢ bilansowa pozyczek uwazana jest za rozsgdne przyblizenie wartosci godziwej. Z podanych
ponizej danych na dzien 31 grudnia 2018 roku pozyczki udzielone w PLN o wartosci 9.485 tys. PLN (2017 rok:
8.270 tys. PLN)oprocentowane byty statg stopg procentowga. Terminy sptat pozyczek przypadajg w 2019 roku.
Grupa nie udzielita pozyczek walutowych. Ponizej przedstawione zostato podsumowanie istotnych warunkow
udzielonych pozyczek.

Wartos¢ w PLN Oprocentowanie Termin sptaty

Stan na 31.12.2018

Tower Mehoffera sp. z o0.0. PLN 7369 177 8% 2019
Industrial Sp. z 0.0. PLN 22 757 0% 2019
Industrial Sp. z 0.0. PLN 320 036 7% 2019
Adam Borejko PLN 51406 6% 2019
Iwona Goscicka PLN 10 220 6% 2019
Tower Mehoffera sp. z 0.0. PLN 545 472 6% 2019
Floryda 1 sp. z0.0. S.K.A. PLN 50 000 0% 2019
Floryda 1 sp. zo.0. S.K.A. PLN 1118 669 6% 2019
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2018 9487 737
Stan na 31.12.2017
Tower Mehoffera sp. z 0.0. PLN 7 381068 8% 2019
Industrial Sp. z 0.0. PLN 325293 7% 2018
Tower Mehoffera sp. z 0.0. PLN 56 316 7% 2018
Gatid Investments sp. z 0.0. PLN 3362 6% 2018
Floryda 1 sp. zo.0. S.K.A. PLN 1109 171 7% 2018
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2017 8 875210

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

od 01.01.2018 od 01.11.2016

do 31.12.2018 do 31.12.2017
Wartos¢ brutto
Saldo na poczatek okresu 8 875210 1328 525
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 1710 000 470 000
Wytgczenie spotki z Grupy Kapitatowej 0 7 049 762
Witaczenie spotki do Grupy Kapitatowej (3362) 0
Splata (1804 901) (470 000)
Odsetki naliczone efektywna stopg procentowg 710 790 496 923
Wartos¢ brutto na koniec okresu 9 487 737 8 875 210
Strata kredytowa
Saldo na poczatek okresu 0 0
Strata kredytowa na koniec okresu 0 0
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 9 487 737 8 875210

Spoétki Grupy Kapitatowej Tower Investments nie objety stratg kredytowa zadnej pozyczki. Szczegoéty znajdujg
siew nocie 3.7.1
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6.15 POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

W ramach aktywdw finansowych Grupa prezentuje nastepujgce inwestycje:

Aktywa krotkoterminowe

31.12.2018 31.12.2017
Akcje spétek notowanych 278 550 291 600
Udzialy, akcje spdtek nienotowanych 0 0
Aktywa finansowe 278 550 291 600

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

Grupa odstgpita od ustalenia wartosci godziwej niektérych udziatow i akcji spétek nienotowanych w zwigzku z
trudnoscig wiarygodnego oszacowania ich wartosci godziwej. Udziaty i akcje niektérych nienotowanych spétek
ujete w kategorii aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy, dla ktérych nie ma mozliwosci ustalenia
wartosci godziwej, wyceniane sg w cenie nabycia z uwzglednieniem utraty ich wartosci. Udziaty i akcje spotek
nienotowanych, zgodnie z zamierzeniami zarzagdu nie zostang zbyte w najblizszej przysztosci. Stanowig one
miedzy innymi udziaty w spétkach w ktdérej Spétka Dominujgca sprawuje wspétkontrole.

6.16 SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

31.12.2018 31.12.2017

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 16 982 054 5458 786
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 370 327 1339
Srodki pieniezne w kasie 12 901 10 901

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 17 365 283 5471 026

Na dzien 31 grudnia 2018 roku nie wystepowaty srodki pieniezne, ktére podlegatyby ograniczeniom w
dysponowaniu z tytutu umowy kredytowe;.

Grupa Kapitatowa dla celéw sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych
klasyfikuje srodki pieniezne w sposéb przyjety do prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Zatem nie
wystepuje réznica pomiedzy sumg Srodkdéw pienieznych ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej, a tymi w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdéw pienieznych.

6.17 AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY ORAZ DZIAtALNOSC ZANIECHANA
Grupa nie zaniechata dziatalno$ci w zadnym obszarze oraz nie posiada aktywow trwatych przeznaczonych do
sprzedazy.

6.18 KAPITAt WEASNY

6.18.1 Kapitat podstawowy i akcje wtasne

Na dzien 31.12.2018 roku kapitat podstawowy Spdétki dominujgcej wynosit 1.560 tys. PLN (2017 rok: 1.060 tys.
PLN) i dzielit sie na 1.560 tys. akcji (2017 rok: 1.060 tys.) o wartosci nominalnej 1 PLN kazda. Wszystkie akcje
zostaty w petni optacone.

Wszystkie akcje w réwnym stopniu uczestnicza w podziale dywidendy oraz kazda akcja daje prawo do jednego
gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

Na podstawie uchwaty nr 17 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki Tower Investments S.A., w dniu 23
lipca 2018 roku, Zarzad Spétki podjat uchwate o przyjeciu Regulaminu Skupu Akcji Wtasnych. W dniach od 23
lipca 2018 roku do 27 lipca 2018 roku Spotka Tower Investments S.A., w ramach Programu, dokonata nabycia
2.566 akcji wtasnych za tgczng kwote 70.999,60 PLN.
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Strukture wtasnosci przedstawia ponizsza tabela:

Wartos¢ nominalna
LG

Liczba akcji Liczba gtosow

Udzial w kapitale

Stan na 31.12.2018

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 44,2%
PZW FIZ zarzadzany przez Copernicus Capital TFI 10.2°
S.A. 158 847 158 847 158 847 2%
Fundusze zarzadzane przez Vasto Investments 3
s.ar.l 83 321 83 321 83 321 5.3%
Akcje wiasne 2 566 2 566 2 566 0,2%
Pozostali akcjonariusze 626 845 626 845 626 845 40,2%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%)
Stan na 31.12.2017
Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 65,0%
Fundusze Zarzadzane przez Trigon TFI S.A. 87 000 87 000 87 000 8,2%
Fundusze zarzadzane przez Altus TFI S.A. 58 279 58 279 58 279 5,5%
Pozostali akcjonariusze 226 300 226 300 226 300 21,3%
Razem 1060 750 1060 750 1060 750 100%

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

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

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

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

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

6.18.2 Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalne;j
W okresie 12 miesiecy konczacych sie 31 grudnia 2018 roku wartos¢ kapitatu ze sprzedazy akcji powyzej ich

wartosci nominalnej wzrosta o 20.532.925,06 PLN i wynosi 30.071.724,06 PLN (na 31.12.2017: 9.538.799,00
PLN). Wzrost nastgpit w wyniku zarejestrowania podwyzszenia kapitatu z publicznej emisji akcji serii C.
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6.18.3 Pozostate kapitaty

Uchwatg nr 13 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 21 czerwca 2018 roku, Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Spotki Tower Investments S.A. postanowito zysk netto wypracowany przez Spotke w okresie od 1
listopada 2016 roku do 31 grudnia 2017 roku, w wysokosci 4.224.108,00 PLN wytaczy¢ od podziatu miedzy

akcjonariuszy, a nastepnie:

- kwote w wysokosci 2.000.000,00 PLN przekaza¢ na kapitat rezerwowy przeznaczony na sfinansowanie

programu nabywania akcji wtasnych Spotki,

- pozostatg kwote to jest 2.224.108 PLN przekazac na kapitat zapasowy Spotki Dominujace;j.

Zarzad Spotki Shopin 2 postanowit zysk netto w wysokosci 104.800,96 PLN przekaza¢ na kapitat zapasowy spotki.

6.19 PROGRAMY PLATNOSCI AKCJAMI

W Grupie nie zostaty uruchomione zadne programy motywacyjne, w ramach ktérych pracownicy uzyskujg opcje

zamienne na akcje Spotki.
6.20 UDZIALY NIEDAJACE KONTROLI

Na dzien 31 grudnia 2018 roku w kapitale wtasnym Grupy nie wystepuja udziaty niedajgce kontroli.

W okresie poréwnawczym, na dzien 31 grudnia 2017 roku, prezentowane w kapitale wtasnym udziaty niedajace

kontroli odnosity sie do nastepujacych jednostek zaleznych:

Tower Swiebodzice sp. z 0.0. 0 (24 104)
Tower Jasto sp. z 0.0. 0 (11 061)
Udzialy niedajace kontroli razem 0 (35 166)

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wartos¢ udziatdw niedajgcych kontroli ulegta
zmianie z tytutu transakcji wptywajgcych na strukture Grupy oraz z tytutu rozliczenia dochodéw catkowitych w

czesci przypadajacej na podmioty niekontrolujace, co prezentuje ponizsza tabela:

31.12.2018

31.12.2017

Saldo na poczatek okresu (35 166) 518 807
Nabycie udziatéw dajacych kontrole 38 047 (536 939)
Zysk (strata) netto za okres (2 881) (17 033)
Saldo udziatéw niedajgcych kontroli na koniec okresu 0 (35 166)

6.21 SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Koszty $wiadczen pracowniczych

W grupie Kapitatowej nie wystepujg programy motywacyjne, w ramach ktérych pracownicy wynagradzani sg

akcjami Spotki Dominujacej.

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych

Zobowigzania $wiadczen pracowniczych ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej na dzien
31 grudnia 2018 roku wynoszg 65.608 PLN (w 2017: 1.746 PLN) i obejmujg zobowigzania z tytutu

niewyptaconych wynagrodzen.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa zawigzata rezerwe na niewykorzystane urlopy w wysokosci 5.868 PLN (w

2017: 23.545 PLN).
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6.22 POZOSTALE REZERWY

Wartosci rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w tym rezerw na $wiadczenia
pracownicze oraz ich zmiany w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

31.12.2018

Rezerwy
krotkoterminowe

Rezerwy
diugoterminowe

31.12.2017

Rezerwy
krotkoterminowe

Rezerwy
diugoterminowe

Rezerwy na inwestycje budowlane 66 309 0 38 000 0
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 5868 0 23 545 0
Rezerwy na sprawy sgdowe 47 670 0 47 670 0
Inne rezerwy 5863 0 12 002 0
Pozostaly rezerwy razem 125710 0 121 217 0

inwestycje
budowlane

Pozostate rezerwy, w tym na:

niewykorzystane

urlopy

inne

za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku

Stan na poczatek okresu 38 000 23 545 59 672 121 217
Wykorzystanie/ rozwigzanie rezerw (11 031) (23 545) (12 002) (46 578)
Zmiana struktury Grupy Kapitatowej 0 0 5863 5863
Zwiekszenie rezerw 39 340 5 868 0 45 208
Stan rezerw na dzien 31.12.2018 roku 66 309 5868 53 533 125710
za okres od 01.11.2016 roku do 31.12.2017 roku

Stan na poczatek okresu 108 752 0 66 810 175 562
Wykorzystanie/ rozwigzanie rezerw 0 0 (66 110) (66 110)
Rozwigzanie rezerw (70 752) 0 (70 752)
Zwigkszenie rezerw 0 23 545 58 972 82 517
Stan rezerw na dzien 31.12.2017 roku 38 000 23 545 59 672 121 217

6.23 ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania przedstawiajg sie nastepujgco:
6.23.1 Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania dtugoterminowe na dzier 31 grudnia 2018 roku wyniosty 845,8 tys. PLN (na 31.12.2017: 705,1 tys.
PLN) i stanowity je kaucje potrgcone z tytutu uméw budowlanych.

6.23.2 Zobowigzania krotkoterminowe
Szczegoty zobowigzan krétkoterminowych przedstawia ponizsza tabela:

31.12.2018 31.12.2017

Zobowigzania finansowe (MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 1666 175 8825184
Inne zobowigzania finansowe 132216 752 030
Zobowiazania finansowe 1798 390 9577 214
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu podatkdw i innych swiadczen 334276 2911612
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 253 814 10 174 660
Zobowiazania niefinansowe 588 091 13 086 272
Zobowiazania kréotkoterminowe razem 2386 481 22 663 485

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

wartosci godziwe;j
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Wartos¢ kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym prezentuje ponizsza tabela:

31.12.2018

Zobowiazania
krotkoterminowe

Zobowigzania

31.12.2017

Zobowigzania
krotkoterminowe

Zobowigzania

diugoterminowe

diugoterminowe

Kredyty w rachunku kredytowym 5156 202 288 599 12 149 588
Pozyczki 1982 595 1834915 0
Inne instrumenty dtuzne 19 949 288 540 156 24 582 963
rKarze(:ir:l'ty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 27 088 085 0 2663 670 36 732 551

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Grupa Kapitatowa nie zalicza zadnych instrumentéw z klasy kredytéw i pozyczek do zobowigzan finansowych
wyznaczonych do wyceny w wartosci godziwej przez wynik. Wszystkie kredyty, pozyczki i inne instrumenty
dtuzne wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej.
Wartosc¢ ksiegowa kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych odpowiada ich wartosci godziwe;j.

Informacje dotyczace charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Spoétka z tytutu zaciggnietych

kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych prezentuje ponizsza tabela :

Oprocentowanie/
waluta

Termin
wymagalnosci

Zobowigzanie

krotkoterminowe

diugoterminowe

kredyt bankowy PLN; 4,40% 2025 5156 202 0
pozyczka PLN; 8,32% 2018 1981711 0
pozyczka PLN; 0,00% 2018 884 0
obligacje PLN; 8,32% 2019 19 949 288 0
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzien 31 grudnia 2018 r. 27 088 085 0

Oprocentowanie/ Termin Zobowigzanie
waluta wymagalnosci krétkoterminowe  dtugoterminowe
kredyt bankowy PLN; 4,40% 2025 288 598 5156 399
kredyt bankowy PLN; 4,72% 2026 0 6993 189
pozyczka PLN; 8,32% 2018 1834 031 0
pozyczka PLN; 0,00% 2018 884 0
obligacje PLN; 8,32% 2019 156 841 19 602 963
obligacje PLN; 15,00% 2019 383315 4980 000
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzien 31 grudnia 2017 r. 2 663 669 36 732 551

Grupa posiada jeden kredyt bankowy, oprocentowany na bazie zmiennych stép procentowych w oparciu o
referencyjng stope WIBOR 3M, ktdéra wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku ksztattowata sie na poziomie 1,72%
(na 31.12.2017 rok: 1,72%)

Papiery dtuzne

W okresie 12 miesiecy konczacych sie 31 grudnia 2018 roku Grupa nie dokonata emisji papieréw dtuznych.

Na dzieh 31 grudnia 2018 roku Grupa posiada, wyemitowane w poprzednim roku obrotowym obligacje o
nastepujgcych parametrach:

. Nazwa obligacji: Obligacje serii A emitowane przez Tower Investments S.A. w Warszawie
. Seria Obligacji: Obligacje Serii A
. Rodzaj Obligacji: Obligacje na okaziciela, niemajgce formy dokumentu

. Wartos¢ nominalna jednej obligacji: 1.000 PLN
. Cena emisyjna jednej obligacji: 1.000 PLN
. Wielkos¢ emisji: 20.000 Obligacji
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. Dzieri Wykupu: 21 listopada 2019 r.
. Oprocentowanie: WIBOR 3M +marza

W dniu 19 pazdziernika 2018 roku Zarzad Spdétki Dominujacej wystat do obligatariuszy zgdania wczesniejszego
wykupu obligacji serii B. W dniu 5 listopada 2018 roku dokonany zostat wczesniejszy wykup 5.000 obligac;ji serii
B stanowigcy 100% obligacji tej serii i w zwigzku z tym Zarzad podjat uchwate w sprawie umorzenia obligacji.

6.25 ZABEZPIECZENIE SPLATY ZOBOWIAZAN
Zaciggniete przez Grupe Kapitatowa zobowigzania z tytutu kredytdw, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych
oraz z tytutu leasingu finansowego objete sg nastepujgcymi zabezpieczeniami sptaty (wedtug stanu na dzien

bilansowy):

Obligacje serii A

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

. udzielenie przez pana Bartosza Kazimierczuka na rzecz Administratora Zabezpieczern poreczenia za
zobowigzania wynikajace z obligacji do kwoty 30.000.000 PLN

. przeniesienie na rzecz Administratora Zabezpieczen wierzytelnosci wobec Tower Project sp. z 0.0. 0 zwrot

pozyczki. Stan wierzytelnosci na 31 grudnia 2018 roku wynosit 3.899.309,05 PLN

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

. hipoteka taczna do kwoty 11.665.000 PLN ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot kredytu,
roszczen o odsetki oraz innych roszczen o $wiadczenia uboczne, w tym optat i prowizji, wpisana na pierwszym

miejscu na rzecz Alior Bank S.A. na przystugujgcym kredytobiorcy:
e prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci zlokalizowanej w todzi przy ul. Byszewskiej 3,

obejmujacej dziatki nr 91/3, 91/10, 91/11 o tacznej powierzchni 0,4666 ha wraz z prawem wtasnosci
budynku stanowigcego odrebna nieruchomos¢ dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi - Srédmieécia w todzi

prowadzi KW nr LD1M/00302233/3,
e prawie wtasnosci do nieruchomosci zlokalizowanej w todzi przy ul. Byszewskiej 3A, obejmujacej dziatke

90/2 o powierzchni 0,4313 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi - Srédmiescia prowadzi KW nr

LD1M/00302233/3,
. petnomocnictwo do rachunku bankowego w Alior Banku,
. potwierdzony przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia w/w nieruchomosci na sume nie nizszg niz
6.000.000 PLN,
. podporzadkowanie pozyczek w kwocie nie nizszej niz 360.000 PLN,
. przelew wierzytelnosci z tytutu umoéw najmu lokali zlokalizowanych na nieruchomosci zawartych w

momencie zawarcia umowy kredytu oraz w przysztosci;
Leasing finansowy

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego, obejmujgcego samochody osobowe, zabezpieczone zostaty
wekslami.

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku Spdtka dokonywata sptat rat kapitatowych oraz
odsetkowych bez opdznien.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku nastepujgce aktywa Grupy Kapitatowej (w wartosci bilansowej) stanowity
zabezpieczenie sptaty zobowigzani:

31.12.2018 31.12.2017

Zapasy 0 2560 763
Nieruchomosci inwestycyjne 10 428 000 9 468 000
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i inne 2694 274 926
Wartos¢ bilansowa aktywow stanowiacych zabezpieczenie 10 430 694 12 303 689

Dodatkowo zabezpieczenie stanowi pozyczka o wartosci nominalnej 480 tys. PLN udzielona przez Property
Tower Investments sp. z 0.0. S.K.A. do Tower Project sp. z 0.0. S.K.A., ktéra zgodnie z zasadami konsolidacji
zostata wytgczona ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej.

Poza wyzej wymienionymi formami zabezpieczen sptaty, umowy kredytowe nie wymagajg od Grupy Kapitatowej
dodatkowych zabezpieczen.
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6.26 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE, AKTYWA i ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU UMOWY

6.26.1 Rozliczenia miedzyokresowe
Rozliczenia miedzyokresowe zaprezentowane sg w ponizszej tabeli.

Rozliczenia diugoterminowe Rozliczenia krotkoterminowe
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Inne koszty optacone z gory 167 844 0 52 877 79 363
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 167 844 0 52 877 79 363
Roz.!|czen|a z tytutu kosztow emisji akcji 0 0 0 286 000
serii C
Wakacje czynszowe 77 851 22234
Inne rozliczenia miedzyokresowe 0 0 48 400 70 864
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 77 851 0 70634 856 864

6.26.2 Aktywa i zobowigzania z tytutu umowy
Zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywa z tytutu umowy dotycza
zawartej w 2018 roku umowy o ustuge budowlang.
Stany aktywow i zobowigzan z tytutu umowy na koniec okresu sprawozdawczego przedstawia ponizsza tabela:

31.12.2018 31.12.2017
Aktywa z tytutu umowy brutto 1270 731 258 211
Odpisy aktualizujgce wartosé aktywow z tytutu umowy 0 0
Aktywa z tytutu umowy 1270731 258211
Zobowigzania z tytutu umowy 37 346 464

W celu zapewnienia spdjnosci terminologii stosowanej w sprawozdaniu finansowym z MSSF 15 dotychczasowe
naleznosci i zobowigzania z tytutu umoéw o ustuge budowlang w rozumieniu MSR 11 zostaty nazwane w
sprawozdaniu z sytuacji finansowymi odpowiednio aktywami lub zobowigzaniami z tytutu umowy. W
sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dziend 31 grudnia 2017 roku naleznosci z tytutu umoéw o ustuge
budowlang prezentowane byty jako odrebna pozycja sprawozdania z sytuacji finansowej, natomiast
zobowigzania z tytutu uméw budowlanych w kwocie 0 tysiecy ztotych ujete byly w pozycji ,,Zobowigzania z
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania”.

Aktywa z tytutu umowy podlegajg regulacjom MSSF 9 w zakresie szacowania strat z tytutu utraty wartosci. W
okresie objetym sprawozdaniem nie dokonano odpiséw z tytutu utraty wartosci aktywow z tytutu umowy.
Spoétka dokonata analizy zmian aktywow i zobowigzan z tytutu umowy oraz czynnikdw bedacych przyczynami
tych zmian w 2018 roku. W zwigzku z wyborem podejscia retrospektywnego bez korekty danych
porownawczych przy pierwszym zastosowaniu MSSF 15, Spétka nie przeprowadzita takiej analizy w odniesieniu
do 2017 roku.

Najwazniejsze przyczyny zmian aktywéw i zobowigzan z tytutu umowy w okresie sprawozdawczym
przedstawiajg ponizsze tabele:

od 01.01.2018
do 31.12.2018

Aktywa z tytutu umowy na poczatek okresu 0
Przychody odniesione w okresie sprawozdawczym na aktywa z tytutu umowy 1270731
Aktywa z tytutu umowy na koniec okresu 1270 731
od 01.01.2018
do 31.12.2018
Zobowigzania z tytutu umowy na poczagtek okresu 0
jako zobowigzania z tytutu umowy 37 346
Zobowigzania z tytulu umowy na koniec okresu 37 346




6.27
6.27.1

6.27.2

6.27.3

6.27.4

/ \
TOWER INVESTMENTS

PRZYCHODY | KOSZTY
Przychody w podziale na zrédta
od 01.01.2018 do od 01.11.2016 do
31.12.2018 31.12.2017
Przychody z tytutu najmu 1250 982 1627 944
Przychody z tytutu uméw o ustuge budowlang 1365 387 3502 809
Przychody ze sprzedazy innych ustug 0 2 414 597
Przychody ze sprzedazy produktéw 40 654 247 23947 802
Przychody Razem 43270 615 31493 152

Na przychdd ze sprzedaz produktdéw sktadajg sie przychody ze sprzedazy nieruchomosci usytuowanych w

Radomiu i Warszawie.

Pozostate przychody operacyjne
od 01.01.2018 do od 01.11.2016 do
31.12.2018 31.12.2017
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 31698 199 074
Otrzymane odszkodowania i kary 11 685 0
Dyskonto zobowigzan 50 790 0
Aktualizacja wartosci nieruchomosci 6 830 276 2963 162
Inne przychody 311 872 248 603
Przychody Razem 7 236 321 3410838

Pozostate koszty operacyjne
od 01.01.2018 do od 01.11.2016 do
31.12.2018 31.12.2017
Kary i odszkodowania 0 15000
Naleznosci niesciggalne 285 000
Aktualizacja wartosci nieruchomosci 236 784
Darowizny 24725
Dyskonto naleznosci 170 213
Prowizje 0 142 798
Inne koszty 2325452 874 970
Koszty Razem 3042174 1032768
Przychody finansowe
od 01.01.2018 do od 01.11.2016 do
31.12.2018 31.12.2017
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 7 664 16 202
Pozyczki i naleznosci 738 763 435 279
Przychody dotyczace instrumentow finansowych niewycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy - razem 746 427 451 481
Sprzedaz aktywow finansowych 0 4028 899
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik - razem 0 4028 899
Réznice kursowe - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 887 591
Zyski (straty) (+/-) z tytutu réznic kursowych - razem 8 887 591
Zysk z tytutu przeszacowania udzialéw do wartosci godziwej 0 0
Przychody finansowe razem 755 314 4 480 971

Grupa nie posiada aktywdéw oraz zobowigzan finansowych z kategorii wyznaczonych przy poczgtkowym ujeciu
jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Wykazane zyski oraz straty z wyceny oraz realizacji
instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik odnoszg sie w catosci do

instrumentow finansowych przeznaczonych do obrotu.
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6.27.5 Koszty finansowe

od 01.01.2018 do

od 01.11.2016 do

31.12.2018 31.12.2017

Koszty z tytutu leasingu finansowego 52423 29171
Odsetki od kredytu w rachunku bankowym 281443 451 180
Koszty zwigzane z obligacjami 2603 549 2 255 025
Koszty zwigzane z emisjg akgcji 28 500 489 576
Koszty zwigzane z dyskontem naleznosci 43 003 0
Odsetki od pozyczek i zobowigzan 185197 152 119
Koszty dotyczace instrumentéw finansowych niewycenianych w wartosci godziwej|

przez wynik finansowy razem 3194 115 3377071
Wycena akcji spotek notowanych 13 050 228 889
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentéow finansowych wycenianych w wartosci|

godziwej przez wynik razem 13 050 228 889
Réznice kursowe - rozrachunki w walutach obcych 24 895 0
Zyski (straty) (+/-) z tytutu réznic kursowych razem 24 895 0
Koszty finansowe razem 3232 060 3 605 959

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci dotyczacych dziatalno$ci operacyjnej ujmowane sg przez Grupe

Kapitatowg jako pozostate koszty operacyjne.

6.27.6 Podatek dochodowy

od 01.01.2018

od 01.11.2016 do

do 31.12.2018 31.12.2017
Podatek biezagcy - Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 303 880 1175187
Podatek odroczony — Powstanie i odwrécenie réznic przej$ciowych 856 866 2 538 293
Podatek dochodowy razem 1160 746 3713 480

Uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawkg 19 % od wyniku przed opodatkowaniem z podatkiem
dochodowym wykazanym w sprawozdaniu z wyniku przedstawia sie nastepujgco:

od 01.01.2018

od 01.11.2016 do

do 31.12.2018 31.12.2017
Wynik przed opodatkowaniem 5303 131 16 732 547
Stawka podatku stosowana przez Spétke 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki krajowej 1007 595 3179 184
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:
Przychodéw nie podlegajacych opodatkowaniu 66 863 (473 330)
Kosztéw trwale nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychodow (480 341) 710 875
Kosztéw stanowigcych koszty podatkowe ale nie bedace kosztami ksiggowymi (44 115) 0
Wykorzystanie uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych 0 77 205
Roéznica na zastosowanych stawkach podatkowych 37 647 0
Zmiana struktury grupy (55 111) 0
Inne (72779) 0
Rozpoznanych aktywéw na podatek odroczony od strat podatkowy 491 520 0
Nierozpoznanych aktywdéw na podatek odroczony od strat podatkowy 209 468 219 545
Podatek dochodowy 1160 746 3713480
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 22% 22%

Zadna ze spotek grupy w okresie objetym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie
wygenerowata kosztow i przychodu zakwalifikowanego, wedtug obowigzujacych przepiséw podatkowych, do
dziatalnosci kapitatowej. Catos¢ wyliczen dotyczy dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapitatowe;j.
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ZYSK NA AKCJE | WYPLACONE DYWIDENDY
Zysk na akcje

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego
podzielony przez sSrednig wazong liczbe akcji zwyktych wystepujacych w danym okresie.

Przy wyliczeniu zaréwno podstawowego jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Grupa stosuje q liczniku
kwote zysku (straty) netto przypadajgcg akcjonariuszom podmiotu dominujgcego tzn. nie wystepuje efekt
rozwadniajacy wptywajgcy na kwote zysku (straty).

Brak czynnikéw rozwadniajgcych zysk na akcje.

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

od 01.01.2018 do od 01.11.2016 do

31.12.2018 31.10.2017

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

Srednia wazona liczba akcji zwyktych 1544 954 1079 529

Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje 0 0
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyklych 1 544 954 1079 529
Dziatalno$¢ kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 4 145 266 13 036 100

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,7 121

Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,7 12,1
Dziatalnos$¢ zaniechana nie wystepuje

Dziatalno$¢ kontynuowana i zaniechana

Zysk (strata) netto 4 145 266 13 036 100

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,7 12,1

Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,7 12,1
Dywidendy

W raporcie biezgcym nr 9/2019 z dnia 29 marca 2019 roku Zarzad Spétki Dominujgcej informuje iz tego dnia
podjat uchwate w sprawie rekomendacji Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spétki podziatu zysku netto
Spotki za rok 2018 przeznaczajgc czesc zysku na wyptate dywidendy. Zgodnie z uchwatg, na kazdg akcje Spotki
Tower Investments S.A. bedzie przypadata kwota 1 PLN dywidendy.
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6.29 PRZEPLYWY PIENIEZNE

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

pienieznych.

31.12.2018

31.12.2017

Zmiana stanow zapasow wynikajaca ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji

finansowej 10 892 514 (13 126 356)
Zapasy przeniesione do kategorii nieruchomosci inwestycyjnych (3 368 341) (6 335 967)

Zmiana stanoéw zapasoéw wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeplywow

pienieznych 7524173 (19 462 322)

Zmiana stanu naleznosci wynikajaca ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji|

finansowej 42 542 489 (49 035 132)
Naleznosci z tytutu uméw budowlanych (174) 0
Naleznosci z tytutu emisji akcji C (22 500 000) 22 500 000

Zmiana stanu naleznosci wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow

pienieznych 20 042 315 (26 535 132)

Zmiana stanu zobowigzan wynikajaca ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji|]

finansowej (20 897 614) 19 233 086
Zobowigzania z tytutu podatku (31 265) 0
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 17 676 0
Zobowigzania z tytutu kosztéw emisji akcji serii C 0 (181 375)
Reklasyfikacja kategorii zobowigzan 25 384

Zmiana stanu zobowigzan wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeplywow

pienieznych (20 911 203) 19 077 095

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej odnotowaty w 2018 znaczgcy poprawe w stosunku do roku poprzedniego.
Grupa zrealizowata i sprzedata inwestycje, otrzymata pienigdze z emisji akcji oraz uregulowata zobowigzania.

Pozycje przeptywow $rodkdéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej wskazujg na zaangazowanie Grupy w
wydatki na aktywa niefinansowe, w tym na S$rodki trwate i nieruchomosci. Znaczaca kwota zostata
przeznaczona na udzielenie finansowania spdtce Bedgcej we wspétkontroli na dzien 31 grudnia 2018 roku, ale

nad ktorg kontrola wystgpita w roku 2019.

Przeptywy z dziatalnosci finansowe] sg efektem otrzymania srodkow z emisji akcji Spétki Dominujgcej, sptacie
kredytu bankowego przez spotke zalezng i wczesdniejszej sptacie papieréw dtuznych (obligacji).
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TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

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

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

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

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

Tower Mehoffera sp. z 0.0. - spdtka we wspétkontroli

Elberta Investments S.A. - spotka powigzana, poza kontrolg

Strict Mind sp. z 0.0. - spétka powigzana przez cztonka Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej

Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk - jednoosobowa dziatalnos¢ Prezesa Zarzadu.

Magdalena Gronowska - jednoosobowa dziatalnos¢ cztonka Rady Nadzorczej

Tomasz Muchalski - jednoosobowa dziatalnos¢ cztonka Rady Nadzorczej
Nierozliczone salda naleznosci oraz zobowigzan zazwyczaj regulowane sg w srodkach pienieznych.
W prezentowanych okresach nie miaty miejsca transakcje na warunkach innych niz rynkowe.

Wynagrodzenia kluczowego personelu kierowniczego

Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkéw Rady Nadzorczej, cztonkéw Komitetu Audytu,
cztonkéw Zarzadu Spoétki Dominujgcej i spdtek zaleznych. Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie
objetym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym w 2018 roku wyniosto 749.655 PLN (w 2017
roku: 388.836 PLN)

Szczegoty dotyczgce wynagrodzen znajdujg sie w nocie 6.33.2

Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku i w okresie poréwnywalnym Grupa nie dokonata odpiséw

aktualizujgcych wartosé naleznosci od podmiotdw powigzanych.

Tl ey Naleznosci : : Zobowiazania : :
Handlowe Pozyczki Handlowe Pozyczki

Industrial sp. z 0.0. 1722 342793 700 000
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. 365510 1168 669
Floryda 1 sp. z 0.0. 2329 243 0
Tower Mehoffera sp. z 0.0. 1507 085 7 914 648 1981711
Magdalena Gronowska 1569 0 790
Elberta Investments S.A. 2460 0
Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk 0 0 36 900
Strict Minds sp. z o.0. 0 0 7 995
SUMA 4207 588 9426 111 744 895 1982 501

Podmiot powigzany

Przychody

Operacyjne

Odsetki

Koszty, w tym aktywowane

Operacyjne

Odsetki

Industrial sp. z 0.0. 800 17 500

Kancelaria Adwokacka Jerzy liczyszyn 55 000

Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. 3200 64 400

Floryda 1 sp. z 0.0. 22 866 810 000

Tower Mehoffera sp. z 0.0. 6 560 627 264, 269 999 147 680
Elberta Investments S.A. 4000

Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk 165 000

Strict Minds sp. z 0.0. 91921

SUMA 37 426 709 164 1391920 147 680I

Warunki udzielonych i otrzymanych pozyczek zostaty zaprezentowane w notach 6.14 i 6.24.
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AKTYWA ORAZ ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zobowigzania i zwigzane z umowami leasingu finansowego oraz emisjg instrumentéw dtuznych zostaty opisane
w notach 6.8 i 6.24 . Ponadto w dniu 14 marca 2018 Spo6tka Dominujgca podpisata umowe najmu pomieszczen
biurowych potozonych przy ul. Wioslarskiej w Warszawie. Na podstawie tej umowy Spdétka Dominujaca
wynajmuje powierzchnie biurowe oraz miejsce parkingowe a w zamian zobowigzana jest uiszcza¢ ustalone
umowa optaty. Umowa zostata zawarta bez opcji wczesniejszego jej wypowiedzenia co skutkuje powstaniem
zobowigzania warunkowego wyliczonego na dzien 31 grudnia 2018 roku w kwocie 1.006,9 tys. PLN.

RYZYKO DOTYCZACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Gtéwnymi instrumentami finansowymi, z ktérych korzysta Grupa sg kredyty bankowe, pozyczki i wyemitowane
obligacje. Gtdwnym celem tych instrumentdw finansowych jest pozyskanie srodkow finansowych na dziatalnosc.
Przejsciowe nadwyzki finansowe spétki Grupy Kapitatowej deponujg w bankach jako lokaty krétkoterminowe.
Grupa posiada rowniez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
ktore powstajg w wyniku prowadzonej dziatalnosci.

Aktywa oraz zobowigzania finansowe Grupy w podziale na kategorie zaprezentowano w nocie 6.11. Grupa

narazona jest na nastepujgce rodzaje ryzyka:

o ryzyko stopy procentowej,

o ryzyko kredytowe,

. ryzyko walutowe oraz

o ryzyko ptynnosci.

. ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

o ryzyko zwigzane z ogdlng sytuacjg makroekonomiczng

W procesie zarzadzania ryzykiem najwazniejszg wage majg nastepujace cele:

o zabezpieczenie krotkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywdw pienieznych,
. stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,

o wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozen budzetowych,
o osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych zrodet

finansowania dziatar inwestycyjnych.

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

Ryzyko stopy procentowe;j

Grupa posiada zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek, dla ktorych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy
procentowe], w zwigzku z czym nastepuje ryzyko wzrostu tych stéop w stosunku do momentu zawarcia umowy.
W zwigzku z nieznaczgcymi wahaniami stép procentowych w poprzednich okresach oraz brakiem przewidywan
gwattownych zmian stép procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych spétki Grupy Kapitatowej nie
stosowaty zabezpieczen stop procentowych uznajac, ze ryzyko stopy procentowe;j jest niewielkie. Niezaleznie od
obecnej sytuacji Grupa monitoruje stopien narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy stép
procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci. Ponizej zostata przedstawiona
wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na racjonalne mozliwe zmiany stép procentowych przy zatozeniu
niezmiennosci innych czynnikdéw. Wptyw na wynik przedstawiony jest przy zatozeniu, ze koszty finansowe nie
bytyby aktywowane do produkcji w toku. Analiza zostata sporzadzona poprzez poréwnanie $redniego poziomu
poszczegdlnych instrumentow finansowych w danym okresie.
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Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej

Zarzadzanie ryzykiem stopy procentowe]j koncentruje sie na zminimalizowaniu wahan przeptywéw odsetkowych
z tytutu aktywdw oraz zobowigzan finansowych oprocentowanych zmienng stopg procentowga. Spétka jest
narazona na ryzyko stopy procentowej w zwigzku z nastepujgcymi kategoriami aktywdéw oraz zobowigzan
finansowych:

o pozyczki,

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

. leasing finansowy.

Charakterystyke powyzszych instrumentéow, w tym stopy procentowe, przedstawiono w notach 6.14 i 6.24.
Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej
Wptyw na wynik finansowy: Wptyw na pozost.ale dochody
Wahania stopy catkowite:
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Wzrost stopy procentowej

Spadek stopy procentowej (1%) 278 270 227 810 0

Ryzyko kredytowe

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

naleznosci nie jest znaczace.
Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez wartos$é bilansowg nastepujacych

aktywow finansowych:

31.12.2018 31.12.2017

Pozyczki 9487 737 8875210
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 19 802 244 62 344 733
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 29 289 981 71219943

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

W ocenie Zarzadu Spotki Dominujacej powyzsze aktywa finansowe, ktére nie s3 zalegte oraz objete odpisem z
tytutu utraty wartosci na poszczegdlne dni bilansowe, uzna¢ mozna za aktywa o dobrej jakosci kredytowej. Z
tego tez wzgledu Grupa nie ustanawiata zabezpieczen oraz innych dodatkowych elementéw poprawiajgcych
warunki kredytowania.

W odniesieniu do aktywow finansowych Grupy, w tym srodkéw pienieznych, lokat oraz inwestycji w aktywa
dostepne do sprzedazy, ryzyko Grupy wigze sie bezposrednio z niemoznoscig dokonania zaptaty przez drugg
strone umowy, a maksymalna ekspozycja tego ryzyka réwna jest wartosci bilansowej danego instrumentu.
Analiza poszczegdlnych grup aktywodw finansowych objetych ryzykiem kredytowym, pod katem wyceny wartosci
oczekiwanej straty kredytowej znajduje sie w nocie 3.7.1.

Ryzyko walutowe

W realizowanych parkach handlowych powierzchnie sg wynajmowane, a czynsz ustalany jest w zaleznosci od
najemcy i prowadzonych negocjacji w euro albo w ztotych. W przypadku czynszu ustalonego w euro Grupa
narazona jest na ryzyko kursowe. Znaczgce wzmocnhienie sie polskiej waluty moze przetozyé sie na nizsze
przychody, a takze nizszg wycene catego parku handlowego, a co za tym idzie gorsze wyniki. Grupa nie stosuje
mechanizmoéw zabezpieczenia sie przed ww. ryzykiem poniewaz na date sporzgdzenia sprawozdania
finansowego jego wptyw na dziatalnos¢ jest bardzo niewielki.
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Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Grupa nie przedstawia analizy wrazliwosci na ryzyko walutowe, poniewaz nie posiada istotnych aktywéw ani
zobowigzan w walutach obcych zaréwno na 31 grudnia 2018 roku jak i na 31 grudnia 2017 roku.

Ryzyko ptynnosci

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie
to uwzglednia terminy wymagalnos$ci/zapadalnosci inwestycji oraz prognozowane przeptywy pieniezne z
dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscia finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak srodki wtasne, obligacje, kredyty bankowe oraz umowy leasingu.

Ponizej przedstawiono zobowigzania finansowe spotek Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz 31
grudnia 2017 roku wedtug daty zapadalnosci.

Do 1 Roku 1do 3 lat 3 do 5 lat powyzej 5 lat  Przeptywy razem
Stan na 31.12.2018
Kredyty w rachunku kredytowym 259 592 826 254 658 227 3412129 5156 202
Pozyczki 1982 595 0 0 0 1982 595
Leasing finansowy 229035 748 325 0 0 977 359
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow
wartosciowych 20 182 400 0 0 0 20 182 400
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
|pozostate zobowigzania finansowe 2 386 481 896 592 0 0 3283073
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 25 040 103 2471171 658 227 3412129 31 581 630
Stan na 31.12.2017
Kredyty w rachunku kredytowym 288 598 7 807 634 501 464 3840 490 12 438 186
Pozyczki 1834915 0 0 0 1834915
Leasing finansowy 232 967 871177 0 0 1104 144
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw
wartosciowych 546 099 25 000 000 0 0 25 546 099
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
|pozostate zobowigzania finansowe 22 663 485 705 084 0 0 23 368 569
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 25 566 065 34 383 895 501 464 3840 490 64 291 914

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Podstawg dziatalnosci deweloperskiej sg decyzje administracyjne wymagane w zwigzku z obecnie prowadzonymi
lub przysztymi projektami. Nieuzyskanie zezwolen, zgdd lub pozwolen lub tez nieuzyskanie ich w terminie moze
negatywnie wptywac na zdolnos¢ rozpoczecia lub zakoriczenia obecnych oraz nowych projektéw. Wszystkie te
czynniki moga tym samym mie¢ wptyw na przeptywy finansowe i catg prowadzong dziatalnos¢.

Ryzyko zwigzane z ogdlng sytuacjg makroekonomiczng

Dziatalno$¢ Grupy oraz osiggane wyniki finansowe, w duzym stopniu uzaleznione sg od stanu koniunktury
gospodarczej panujacej przede wszystkim na rynku krajowym. Czynnikami ksztattujgcymi sytuacje ekonomiczng
sg miedzy innymi: tempo wzrostu PKB, poziom s$redniego wynagrodzenia brutto, wysokosé bezrobocia, poziom
inflacji, kursy walut, wysokos¢ stép procentowych, dostepnosé¢ kredytow, stopien zadtuzenia gospodarstw
domowych. Pomimo trwajgcego ozywienia gospodarczego w Polsce, nie ma pewnosci co do trwatosci
pozytywnych tendencji w przysztosci. W 2018 roku wzrosty ceny materiatéw i ustug budowlanych, co moze
przetozy¢ sie na wyzsze koszty realizacji inwestycji. Kolejnym czynnikiem jest niedobdr rak do pracy, niska stopa
bezrobocia w Polsce powoduje problemy z pozyskiwaniem pracownikéw co przektada sie na podwyzszone
ryzyko opdznien w realizacji kontraktéw budowlanych.
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6.33 ZARZADZANIE KAPITAtEM

Grupa zarzadza kapitatem w celu zapewnienia optymalnych wskaznikdw zadtuzenia oraz zapewnienia
oczekiwanej stopy zwrotu dla akcjonariuszy i innych podmiotéw zainteresowanych jej kondycjg finansowa.
Grupa monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatow wtasnych.

Grupa oblicza i monitoruje wskaznik dtug / aktywa operacyjne. Grupa zaktada utrzymanie tego wskaznika na
poziomie nie nizszym niz 0,65.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na
nastepujacym poziomie:

31.12.2018 31.12.2017

Zrédfa finansowania ogotem:

Kapitat wtasny 62 114 378 58 056 189

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 27 088 085 39 396 221

Leasing finansowy 895 761 1005 987
Zrédta finansowania ogétem 90 098 223 98 458 397
Wskaznik kapitatu do zrédet finansowania ogétem 0,69 0,59
EBITDA

Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 7 782 881 6532713

Amortyzacja 347 530 352 876
EBITDA 8130411 6 885 589
Dtug:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 27 088 085 39 396 221

Leasing finansowy 895 761 1005 987
Diug 27 983 846 40 402 207
Wskaznik dtugu do EBITDA 3,44 5,87
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6.34 ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu 31 grudnia 2018 roku nie miaty miejsce zdarzenia, ktére wymagaty ujecia w sprawozdaniu finansowym
za zakonczony tego dnia rok obrotowy.
Pozostate zdarzenia majgce miejsce po dniu bilansowym:

W dniu 2 lutego 2019 roku Spoétka zalezna Gatid Investments sp. z 0.0. zawarta, jako sprzedajgcy, przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej o powierzchni 3,147 m2 potozonej w dzielnicy Biatoteka.
Jednoczesnie spétka zobowigzata sie zawrzec z Netto sp. z 0.0. umowe o wybudowanie w systemie "pod klucz"
obiektu handlowo-ustugowego. Kluczowym warunkiem zawieszajgcym zawarcie umowy przyrzeczonej jest
uzyskanie przez Sprzedajgcego ostatecznej, bezwarunkowej, wykonalnej i niezaskarzalnej w zwyktym trybie
administracyjnym decyzji o pozwoleniu na budowe. Umowa przyrzeczona zostanie zawarta po spetnieniu
warunkow zawieszajgcych wskazanych w Umowie, nie pdzniej niz 31 stycznia 2020 r. Warto$¢ projektu ustalona
zostata na 10.614.900 PLN.

W okresie od 28 stycznia do 1 lutego 2019 roku Zarzad Spétki Tower Investments S.A. dokonat nabycia na rynku
regulowanym, w ramach programu skupu akcji wtasnych, 4.500 akcji wtasnych za taczng kwote 94.500 PLN.
Nabyte akcje, o wartosci nominalnej 1 PLN kazda, stanowig 0,29% w kapitale zakladowym Tower Investments
S.A.

W dniu 20 marca 2019 roku Spétka Dominujgca zawarta umowe nabycia 30 udziatéw w spotce Tower
Mehoffera sp. z 0.0. W wyniku umowy Spétka stata sie jedynym udziatowcem spétki Tower Mehoffera sp. z 0.0.

Spoétka zalezna Tower Mehoffera sp. z 0.0., w dniu 20 marca 2019 roku trzymata decyzje o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego w ramach
inwestycji przy ul. Mehoffera w Warszawie. Wydanie niniejszego pozwolenia jest spetnieniem kluczowego
warunku umowy zawartej ze spotka YIT Development sp. z 0.0.

W dniu 22 marca 2019 roku spétka zalezna Tower Project sp. z 0.0. zawarta jako sprzedajacy przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Mraggowo. Umowa objeta jest umowa
przedwstepng, zawartg przez spoétke z jej aktualnymi wiascicielami. Jednoczeénie spdtka zobowigzata sie
zawrze¢ umowe o wybudowanie w systemie "pod klucz" obiektu handlowo-ustugowego.

W dniu 22 marca 2019 roku spétka zalezna Tower Project sp. z 0.0. zawarta jako sprzedajacy przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Biskupiec. Nieruchomos¢ ta jest
wtasnoscig Tower Projects sp. z 0.0. Jednoczesnie spétka zobowigzata sie zawrze¢ umowe o wybudowanie w
systemie "pod klucz" obiektu handlowo-ustugowego.

W dniu 1 kwietnia 2019 roku Spétka Tower Investments S.A otrzymata dwustronnie podpisany aneks do umowy
na realizacje inwestycji budowlanej w Warszawie. Zgodnie z zapisami aneksu termin realizacji zostat wydtuzony
do dnia 30 sierpnia 2019 roku oraz warto$¢ umowy zostata podwyzszona o 350.000 PLN do kwoty 4.000.000
PLN.

W dniu 5 kwietnia 2019 roku spétka zalezna Tower Project sp. z 0.0. zawarta jako sprzedajgcy przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Etk. Umowa objeta jest umowa
przedwstepng, zawartg przez spoétke z jej aktualnymi wiascicielami. Jednoczeénie spédtka zobowigzata sie
zawrze¢ umowe o wybudowanie w systemie "pod klucz" obiektu handlowo-ustugowego.

W dniu 8 kwietnia 2019 roku spétka zalezna Tower Project sp. z 0.0. zawarta jako sprzedajgcy przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Mory. Umowa objeta jest umowaq
przedwstepng, zawartg przez spétke z jej aktualnym wiascicielem. Umowa przyrzeczona zostanie zawarta po
spetnieniu warunkéw zawartych w umowie nie pdzniej niz 31 pazdziernika 2019 roku, z ktérych kluczowym jest
pozytywny wynik badania due diligence pod katem wykorzystania nieruchomosci pod budowe magazynoéw typu

self-storage.
Tower Investments S.A. nabyfa na licytacji publicznej za cene 1.670.000,00 zt nieruchomos¢ potozong w

Warszawie przy ul. Ksigzecej. Postanowieniem z dnia 31 grudnia 2018 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
przysadzit wtasnosé na rzecz Tower Investments S.A. Postanowienie uprawomocnito sie w dniu 22 marca 2019
roku.

66



e TU—
TOWER INVESTMENTS

6.35 POZOSTALE INFORMACIJE

6.35.1 Struktura wiascicielska kapitatu podstawowego

Wartos¢é Udziat w
nominalna akcji kapitale

Liczba akcji Liczba gtosow

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 44,2%
PZW FIZ zarzadzany przez Copernicus Capital TFI S.A. 158 847 158 847 158 847 10,2%
Fundusze zarzadzane przez Vasto Investments s.a.r.l. 174 467 174 467 174 467 11,2%
Akcje wiasne 7 066 7 066 7 066 0,5%
Pozostali akcjonariusze 531 199 531 199 531 199 34,0%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%)
Stan na 31.12.2017

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 65,0%
Fundusze Zarzadzane przez Trigon TFI S.A. 87 000 87 000 87 000 8,2%
Fundusze zarzadzane przez Altus TFI S.A. 58 279 58 279 58 279 5,5%
Pozostali akcjonariusze 226 300 226 300 226 300 21,3%
Razem 1060 750 1060 750 1060 750 100%)

W roku obrotowym zakoAczonym 31 grudnia 2018 wystgpity zmiany we wiasnosci pakietéw akcji
reprezentujacych ponad 5 % kapitatu podstawowego. Zmiany te wynikaty z nastepujacych transakgji:

1. W dniu 19 wrzesnia 2018 roku spétka Trigon TFI S.A. dziatajgca w imieniu funduszy inwestycyjnych
zarzgdzanych przez Trigon TFI S.A. przestata zawiadomienie o zmianie udziatu w ogélnej liczbie gtoséw w Spédtce
ponizej 5%.

2. W dniu 20 wrzesnia 2018 roku spotka Altus TFI S.A. dziatajagca w imieniu funduszy inwestycyjnych
zarzadzanych przez Altus TFI S.A. przestata zawiadomienie o zmianie udziatu w ogodlnej liczbie gtoséw w Spotce
ponizej 5%.

3. W dniu 20 wrzesnia 2018 roku spotka Vasto Investments s.a.r.l. przestata zawiadomienie o zmianie udziatu w
ogdlnej liczbie gtoséw w Spdtce powyzej 5%.

4. W dniu 30 pazdziernika 2018 roku spétka Copernicus Capital TFI S.A., dziatajgca w imieniu PZW FIZ, przestata
zawiadomienie o zmianie udziatu w ogdlne;j liczbie gtoséw w Spotce powyzej 5%. A w dniu 27 grudnia 2018 roku
spétka Copernicus Capital TFI S.A. poinformowata o przekroczeniu 10% w ogdlnej liczbie gtosow.

W dniu 3 kwietnia 2019 roku spdtka Vasto Investment s.a.rd. z siedzibg w Luksemburgu przestata
powiadomienie o przekroczeniu 10% w ogdlnej liczbie gtoséw w Spodtce. W rezultacie nabycia akcji w formie
posesyjnej transakcji pakietowej zwiekszyta liczbe posiadanych akcji do 174.467 ktére stanowiag 11,178% gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
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6.35.2 Wynagrodzenia Cztonkdéw Zarzadu, Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu

Do kluczowego personelu kierowniczego Spdtka zalicza cztonkdéw Rady Nadzorczej, cztonkéw Komitetu Audytu
oraz cztonkdw Zarzadu. Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym sprawozdaniem finansowym

wyniosto:

od 01.01.2018
do 31.12.2018

od 01.11.2016
do 31.12.2017

Zarzad

wynagrodzenia 150 366 140 992
Jpremie 250 000 0
|inne $wiadczenia, w tym z jednoosobowe;j dziatalno$ci 165 000 105 000
Rada Nadzorcza

wynagrodzenia 95 411 76 844
linne $wiadczenia, w tym z jednoosobowej dziatalno$ci 54 000 66 000
Komitet Audytu

wynagrodzenia 34 878 0
Swiadczenia razem 749 655' 388 836

6.35.3 Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Audytorem dokonujgcym badania oraz przegladu sprawozdan finansowych spétek Grupy Kapitatowej jest Grant
Thornton Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k, ul. Antoniego Baraniaka 88E, Budynek F, 61-
131 Poznan. Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza Spoétki Dominujacej zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa. Szczgdty zawarte sg w punkcie 28 sprawozdania z dziatalnosci finansowe;j.

Wynagrodzenie audytora z poszczegdlnych tytutéw wyniosto:

od 01.01.2018 od 01.11.2016
do 31.12.2018 do 31.12.2017

Badanie i przeglad sprawozdan finansowych 80 700 48 400
Pozostate ustugi 8 705 78 200
Razem 89 405 126 600

Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego obejmuje zaréwno badanie sprawozdan finansowych jednostkowych
jak i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Tower Investments.
Na pozycje pozostate ustugi sktadajg sie ustugi biegtego rewidenta w zakresie badania danych do prospektu
emisyjnego.

6.35.4 Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w podziale na poszczegdlne grupy zawodowe ksztattowato sie nastepujgco:

31.12.2018 31.12.2017

Pracownicy fizyczni 0

Pracownicy umystowi 7 8

7. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za rok zakornczony 31 grudnia 2018 roku (wraz z danymi
poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spétki Dominujgcej w dniu 24 kwietnia 2019
roku.

Bartosz Kazimierczuk Marcin Kotarba

Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie

Prezes Zarzadu Tower Investments S.A. o
sprawozdania finansowego
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