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A. WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
1. INFORMACJE OGOLNE O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ
1.1 Nazwa, siedziba, organy rejestracyjne, przedmiot dziatalnosci jednostki dominujacej

Spétka J.W. Construction Holding S.A. (,Spétka”, ,JWCH?”) z siedzibg w Zgbkach, przy ul. Radzyminskiej 326, nr REGON
010621332, zostata po raz pierwszy zarejestrowana jako Towarzystwo Budowlano-Mieszkaniowe Batory Sp. z o.0.
7 marca 1994 r. pod numerem RHB 39782. W dniu 15 stycznia 2001 r. zostata ona przeksztatcona
w spotke akcyjng i zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym w Warszawie pod numerem RHB 63464. W dniu 16 lipca
2001r. Spoétka zmienita nazwe na obecnie obowigzujgcg J.W. Construction Holding S.A. i zostala wpisana
do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000028142 .

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoétki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD) jest zagospodarowanie i
sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek. Przedmiotem dziatalnosci jest realizacja produkcji budowlanej projektowej
i pomocniczej, obrét nieruchomosciami, sprzedaz kruszyw oraz ustugi hotelarskie.

1.2 Czas trwania, rok obrotowy jednostki dominujacej

Czas trwania Spotki na dzien 31 grudnia 2018 roku jest nieoznaczony. Rokiem obrotowym Spdéiki jest rok kalendarzowy,
tj. okres od 1 stycznia do 31 grudnia.

1.3 Skiad organéw jednostki dominujacej
Zarzad

Skfad osobowy Zarzadu

Na dzien 31.12.2018 roku w sktad Zarzgdu Spétki wehodzili:
Wojciech Rajchert — Cztonek Zarzgdu

Matgorzata Pisarek — Cztonek Zarzgdu

Matgorzata Ostrowska — Cztonek Zarzadu

Piotr Suprynowicz — Cztonek Zarzadu

W roku 2018 zaszly nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzgdu Spéiki :

W dniu 06 wrzes$nia 2018 roku Pani Matgorzata Pisarek zostata powotana do Zarzadu Spétki na podstawie uprawnienia
osobistego przyznanego Akcjonariuszowi

W dniu 27 grudnia 2018 roku, ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2018 roku Pani Magdalena Starzynska zlozyta
rezygnacje z Zarzadu Spofki.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania w sktad Zarzgdu wchodzg :
Wojciech Rajchert — Cztonek Zarzgdu

Matgorzata Pisarek — Cztonek Zarzgdu

Matgorzata Ostrowska — Cztonek Zarzgdu

Piotr Suprynowicz — Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza

Skfad osobowy Rady Nadzorczej

Sktad osobowy Rady Nadzorczej

Na dzieh 31.12.2018 roku Rada Nadzorcza Spétki sktadata sie z:
Jézef Wojciechowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Matgorzata Szwarc - Sroka — Cztonek Rady Nadzorczej

Irmina Ltopuszynska Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Radziwilski — Cztonek Rady Nadzorczej

Barbara Czyz — Cztonek Rady Nadzorczej

Marek Maruszynski — Cztonek Rady Nadzorczej

Ryszard Matkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

W roku 2018 zaszly nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki :

W dniu 16 stycznia 2018 roku wptyneta rezygnacja Pani Barbary Czyz z Rady Nadzorczej

W dniu 16 stycznia 2018 roku Pan Ryszard Matkowski zostat powotany przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie do
Rady Nadzorczej Spotki

W dniu 16 stycznia 2018 roku Pani Barbara Czyz zostata powotana, na podstawie uprawnienia osobistego przyznanego
Akcjonariuszowi, do Rady Nadzorczej Spotki.
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Na dzien sporzadzenia sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej wchodzg :
Jozef Wojciechowski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Matgorzata Szwarc - Sroka — Cztonek Rady Nadzorczej

Irmina Ltopuszynska Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Radziwilski — Cztonek Rady Nadzorczej

Barbara Czyz — Cztonek Rady Nadzorczej

Marek Maruszynski — Cztonek Rady Nadzorczej

Ryszard Matkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

Komitet Audytu
Na dzien 31-12-2018 r. w sklad Komitetu Audytu wchodzili :

Ryszard Matkowski— Przewodniczacy (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)
Irmina Ltopuszynska — Czionek
Marek Marusznski — Cztonek (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)

W roku 2018 zaszty nastepujgce zmiany w sktadzie Komitetu Audytu :
W dniu 30 stycznia 2018 roku Pan Jacek Radziwilski zrezygnowat z zasiadania w Komitecie Audytu
W dniu 01 lutego 2018 roku Pan Ryszard Matkowski zostat powotany w sktad Komitetu Audytu

Na dzien sporzadzenia sprawozdania w sktad Komitetu Audytu wchodzg :
Ryszard Matkowski — Przewodniczgcy (niezalezny czionek Rady Nadzorczej)
Irmina topuszynska — Cztonek

Marek Marusznski — Cztonek (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)

1.4 Zatwierdzenie sprawozdania finansowego do publikacji

Niniejsze sprawozdanie zostaje zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 21 marca 2018 roku. W przypadku, gdyby
zaszly istotne zmiany wymagajgce ujawnienia, sprawozdanie moze zosta¢ zmienione po jego sporzgdzeniu, przed
zatwierdzeniem, wytgcznie przez Zarzad Spodtki.

1.5 Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej i porownywalnos¢ sprawozdan finansowych

Spétka J.W. Construction Holding S.A. zaktada kontynuacje dziatalno$ci gospodarczej i poréwnywalno$¢ sprawozdan
finansowych. Na dzien bilansowy Spdtka J.W. Construction Holding S.A. nie stwierdza istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci. Sprawozdawczo$¢ finansowa jest przygotowywana zgodnie z
zasada kosztu historycznego, z wyjatkiem niektérych instrumentéw finansowych i niektorych transakcji. Ktére zgodnie z
MSSF 9 wyceniane s3 lub rozliczane w wartosci godziwe;.

W okresie sprawozdawczym nie zmieniano metody wyceny, co zapewnia poréwnywalno$¢ danych finansowych
zawartych w prezentowanych jednostkowych sprawozdaniach finansowych.

1.6 Okres objety sprawozdaniem

Prezentowane skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres od dnia 1 stycznia 2018 do dna 31 grudnia
2018 roku, a porownywalne dane finansowe i noty objasniajgce obejmujg okres od 1 stycznia 2017 do dnia 31 grudnia
2017 roku .

1.7 Podstawowe informacje o Grupie Kapitatlowej J.W. Construction Holding obejmujacej jednostke dominujaca
oraz spotki zalezne od jednostki dominujacej objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujacej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych do Grupy
i objetych konsolidacjg na dzien 31 grudnia 2018 roku prezentuje ponizsza tabela:
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Udziat Udziat
jednostki jednostki
dominujacejw | dominujacej
Panstwo kapitale w prawach Metoda
Podmiot rejestracji | podstawowym glosu konsolidacji
Jednostki zalezne:
konsolidacja
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Marki” Sp. z 0.0. Polska 100,00% 100,00% | petna
konsolidacja
J.W. Construction Sp. z 0.0. Polska 100,00% 100,00% | petna
konsolidacja
Yakor House Sp. z 0.0. Rosja 70,00% 70,00% | petna
konsolidacja
Dana Invest Sp. z o0.0. Polska 100,00% 100,00% | petna
konsolidacja
Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. (Battycka Invest Sp. z 0.0.) Polska 100,00% 100,00% | petna
konsolidacja
Berensona Invest Sp. z 0.0. Polska 100,00% 100,00% | petna
konsolidacja
Bliska Wola 4 Sp z 0.0. 1SK Polska 99,00% 99,00% | petna
konsolidacja
Bliska Wola 4 Sp z 0.0. 2SK Polska 48,00% 48,00% | petna
konsolidacja
Wola Invest Sp. z 0.0. (wczesniej Bliska Wola 3 Sp z 0.0.) Polska 100,00% 100,00% | petna
konsolidacja
Bliska Wola 4 Sp z 0.0. Polska 100,00% 100,00% | petna
konsolidacja
Hanza Invest S.A. Polska 100,00% 100,00% | petna

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci spotek wechodzgcych w sktad Grupy jest:
[ Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Marki” Sp. z 0.0. — sprzedaz i administrowanie osiedli budownictwa
spotecznego,
[0 J.W. Construction Sp. z 0.0. — realizacja produkcji budowlanej, produkcja wyrobéw prefabrykowanych dla
budownictwa,

Yakor House Sp. z 0.0. - zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

Dana Invest Sp. z 0.0. — zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. — hotele i podobne obiekty zakwaterowania,

Berensona Invest Sp. z 0.0. — zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 1SK — zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 2SK — zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

Wola Invest Sp. z 0.0. — zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. — zarzgdzanie spotkami komandytowymi,

Hanza Invest S.A. — zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek.

Wszystkie Spétki wehodzgce w sktad Grupy prowadzg dziatalnosé na terytorium Polski, za wyjgtkiem spotki zalezne;j

Yakor House Sp. z 0.0, ktdra koncentruje swojg dziatalno$¢ w zakresie produkcji budowlanej i deweloperskiej na

terytorium Ros;ji. Czas trwania spotek wchodzgcych w sktad Grupy jest nieograniczony.

OoooooOodd

W dniu 20 wrzesnia 2018 r. Sagd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego dokonat rejestracji potaczenia czesci spotek zaleznych w ramach Grupy Kapitatowej z Jednostka
Dominujgcg. Szczegdly dotyczgce potaczenia zostaty opisane w nocie 32 Dodatkowej informacii.

Sporzadzanie sprawozdania skonsolidowanego

Skonsolidowane sprawozdania finansowe za lata 2017-2018 zostaty sporzgdzone na podstawie sprawozdan
finansowych jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej J.W. Construction Holding S.A. i zestawione
w taki sposéb, aby Grupa stanowita jedng jednostke. Skonsolidowane sprawozdania finansowe obejmujg sprawozdania
finansowe jednostki dominujacej J.W. Construction Holding S.A. i sprawozdania finansowe kontrolowanych przez
jednostke dominujgcg spoétek zaleznych.

Jednostka dominujgca dokonata w latach 2017-2018 wylgczenia z obowigzku objecia konsolidacjg nastepujgcych
jednostek podporzgdkowanych:

W 2018 roku:
- J.W. Construction Butgaria Sp. z 0.0.-100%
- Wielopole 19/21 Sp. z 0.0. — 100%

W 2017 roku:

- J.W. Construction Butgaria Sp. z 0.0.-100%
- JW. Ergo Energy Sp. z 0.0.-100%

- TBS Nowy Dom Sp. z 0.0. — 100%
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Podstawe prawng zastosowanego wytgczenia spotek ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego byty zatozenia
koncepcyjne Miedzynarodowych Standardéow Sprawozdawczosci Finansowej w zakresie ograniczen przydatnosci
i wiarygodnosci informacji. Zgodnie z tymi zatozeniami korzysci uzyskiwane dzieki pozyskanym informacjom powinny
przewyzszaé koszty ich dostarczenia. Stwierdzono, iz koszt pozyskania informacji na temat spoétek podporzgdkowanych
nieobjetych konsolidacjg, a takze koszt uwzglednienia ich w konsolidacji przewyzszajg korzysci osiggniete z tego tytutu.
Ponadto przy dokonaniu wytgczenia spotek podporzadkowanych z obowigzku objecia konsolidacjg kierowano sie faktem,
ze nie sg one istotne dla rzetelnego i jasnego przedstawienia sytuacji majgtkowe;j i finansowej oraz wyniku finansowego
Grupy Kapitatowej.

2. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

2.1 Oswiadczenie o bezwarunkowej zgodnosci z MSSF

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 roku
zostato sporzgdzone zgodnie z majgcymi zastosowanie MSR/MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (przez
zatwierdzenie przez Unie Europejskg rozumie sie ogtoszenie standardéw lub interpretacji w formie rozporzgdzen Komisji
Europejskiej), obowigzujgcymi na dzien 31 grudnia 2018 roku. W zakresie nieuregulowanym powyzszymi standardami
niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone zgodnie z wymogami ustawy z dnia 29 wrzes$nia
1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2019 r., poz. 351 z pdzniejszymi zmianami) i wydanych na jej podstawie przepisow
wykonawczych. W niniejszym jednostkowym sprawozdaniu finansowym ogoélny termin MSSF uzywany jest zaréwno w
odniesieniu do Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej, jak i Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci.

Zasady rachunkowosci stosowano przy zachowaniu zasady ciggtosci we wszystkich prezentowanych okresach.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade memoriatu, za wyjatkiem sprawozdania z przeptywow
pienieznych.

2.2 Waluta pomiaru i waluta sprawozdania finansowego
Pozycje zawarte w jednostkowym sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego Srodowiska

gospodarczego, w ktorym Spétka prowadzi dziatalno$¢ (waluta funkcjonalna). Walutg funkcjonalng i walutg prezentaciji
jest polski ztoty (PLN). Walutg sprawozdawczg sprawozdania finansowego jest polski ztoty (PLN).

2.3 Wazne oszacowania i zalozenia

Oszacowania i osgdy poddawane sg przez Spotke okresowej weryfikacji. Dokonujgc oszacowan J.W. Construction
Holding S.A przyjmuje nastepujace zatozenia dotyczace przysztosci:

- Oszacowanie odpisow aktualizujgcych dotyczgcych naleznosci. Kwoty odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci
ustalane sg przy uwzglednieniu oczekiwanego ryzyka kredytowego zwigzanego z naleznosciami oraz dokonanych
zabezpieczen wptywajgcych na skuteczno$¢ windykacji. Mimo, ze przyjete zatozenia opierajg sie na najlepszej wiedzy,
rzeczywiste wyniki mogg réznic sie od oczekiwanych.

- Oszacowania zwigzane z ustaleniem aktywéw z tytulu podatku odroczonego zgodnie z MSR 12. Z uwagi na duza
zmienno$¢ koniunktury, moze wystgpi¢ sytuacja, w ktorej rzeczywiste wyniki finansowe i dochody podatkowe mogg
rézni¢ sie od planowanych.

- Oszacowanie potencjalnych kosztéw zwigzanych z toczgcymi sie przeciwko spofce dominujgcej postepowaniami
skarbowymi i sgdowymi. Sporzadzajac sprawozdanie finansowe, kazdorazowo bada sie szanse i ryzyka zwigzane
z prowadzonymi postgpowaniami i stosownie do wynikdw i rezultatéw takich analiz tworzy rezerwy na potencjalne straty.
Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka, ze sad lub organ skarbowy wyda wyrok lub decyzje odmienng od przewidywan
Jednostki i utworzone rezerwy mogg okazac sie niewystarczajgce.

- Jednostka uzyskuje przychody ze swiadczonych ustug wykonywanych przez Emitenta w oparciu o umowy zadan przez
ustalony okres. Ustugi wykonywane przez Emitenta sg ustugami dtugoterminowymi, okres ich realizacji przekracza 6
miesiecy.

- Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest okreslana przez niezalezne, profesjonalne podmioty zajmujgce sie
wyceng nieruchomosci. Zarzad weryfikuje wyceny nieruchomosci poréwnujgc je do informacji o podobnych transakcjach
na rynku oraz innych informacjach o mozliwych do uzyskania cenach weryfikowanych nieruchomosci inwestycyjnych,

- Oszacowania zwigzane z analizg utraty wartosci grup aktywow trwatych generujgcych dtugoterminowe przeptywy
finansowe (Hotele w ramach dzialalnosci hotelarskiej). Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe kazdorazowo
analizowane sg przestanki utraty wartosci na bazie analizy przysztych przeplywéw finansowych (EBITDA) w okresie
planowanego uzytkowania posiadanych obiektéw hotelarskich.

2.4 Zmian polityki rachunkowosci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego za rok 2018 sg
spéjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzeniu rocznego sprawozdania finansowego za 2017 rok, z wyjatkiem
zmian opisanych ponizej.

Zastosowano takie same zasady dla okresu biezgcego i porownywalnego.
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2.5 Efekt zastosowania nowych standardéw rachunkowosci i zmian polityki rachunkowosci

= Nowe standardy, interpretacje i poprawki do opublikowanych standardow, ktore zostaty zatwierdzone i
opublikowane przez Unie Europejska i weszty w zycie od lub po 1 stycznia 2018 roku

MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”
MSSF 9 zastgpit z dniem 1 stycznia 2018 roku dotychczasowy standard MSR 39 ,Instrumenty finansowe — ujmowanie i
wycena”. Gtéwne zmiany w zakresie rachunkowosci wynikajgce z nowego standardu to miedzy innymi:

e nowy podziat na kategorie aktywow finansowych,

e nowe zasady klasyfikacji aktywow finansowych do kategorii dla potrzeb wyceny,

e nowy model ustalania odpisow z tytutu utraty wartosci - model oczekiwanych strat kredytowych,

e nowe zasady rozpoznawania zmian wyceny do wartosci godziwej inwestycji w kapitalowe instrumenty

finansowe,

e likwidacja koniecznosci wyodrebniania wbudowanych instrumentéw pochodnych z aktywdw finansowych.
W ramach wdrozenia MSSF 9 Grupa dokonata analizy wplywu zastosowania standardu na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe. Grupa nie dokonata wczes$niejszego wdrozenia MSSF 9 i zastosowata wymogi MSSF 9
retrospektywnie dla okresoéw rozpoczynajgcych sie od 1 stycznia 2018 r. Zgodnie z dopuszczong przez standard
mozliwo$cig, Grupa zrezygnowata z retrospektywnego przeksztatcenia danych poréwnawczych. Wdrozenie MSSF 9
wptyneto na zmiane polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania, klasyfikacji i wyceny aktywéw finansowych, wyceny
zobowigzan finansowych oraz ustalania straty z tytutu utraty wartosci aktywéw finansowych.
Standard wprowadza nastepujgce kategorie klasyfikacji i wyceny:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

e wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Klasyfikacja dokonywana jest na moment poczatkowego ujecia aktywow finansowych i zalezy ona od przyjetego przez
Grupe modelu zarzadzania aktywami finansowymi oraz cech ekonomicznych ujmowanych pozyciji.
Ponadto MSSF 9 wprowadza nowy model ustalania odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci. Nowe rozwigzanie
przewiduje ustalanie odpiséw aktualizujgcych nie tylko dla pozycji, dla ktérych zidentyfikowano utrate wartosci, lecz
réwniez odpiséw na potencjalne (oczekiwane) straty kredytowe.
Grupa dokonata analizy istotnych pozycji instrumentéw finansowych, w wyniku ktérej naleznosci handlowe, naleznosci
pozostate (w tym udzielone pozyczki), lokaty bankowe oraz $rodki pieniezne zaklasyfikowano do kategorii wyceny
wedtug zamortyzowanego kosztu.

Przy wyliczeniu odpisu z tytutu utraty wartosci wedlug modelu oczekiwanych strat kredytowych dla naleznosci z tytutu
dostaw, robodt i ustug oraz pozostatych naleznosci Grupa zastosowata uproszczong kalkulacje odpisu uwzgledniajac
oczekiwane straty kredytowe za caty okres istnienia pozycji.

Odpis aktualizujgcy naleznosci wynikajgcy z implementacji MSSF 9 zostat oszacowany w oparciu o analizy
wiarygodnosci kredytowej poszczegdlnych klientéw oraz z uwzglednieniem prawdopodobienstwa niewypetnienia przez
nich zobowigzan.

Oszacowana wysoko$¢ odpisu na nalezno$ci z wykorzystaniem powyzszej metody nie miata istotnego wptywu na
wycene nalezno$ci oraz kwote korekty na dzien 1 stycznia 2018 roku.

W wyniku analizy ustalono réwniez, iz potencjalny odpis dla $rodkéw pienieznych na rachunkach bankowych bytby
nieistotny biorgc pod uwage ocene ryzyka kredytowego bankéw, w ktdrych Spotki Grupy posiadajg srodki pieniezne.
Spétka nie zidentyfikowata zmian w zakresie klasyfikacji i wyceny zobowigzan finansowych przy przejsciu na MSSF 9 w
zwigzku z faktem, ze obowigzujgce rozwigzania zostaty w wiekszosci przeniesione z MSR 39 do nowego standardu.

MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami”

MSSF 15 zostat zatwierdzony do stosowania w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej i ma zastosowanie do
sprawozdan finansowych sporzgdzonych za okresy obrotowe rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2018 roku lub
pozniej. Przepisy MSSF 15 majg zastosowanie do uméw z klientami z wyjgtkiem uméw leasingowych objetych MSR 17
LLeasing”, instrumentéw finansowych i innych praw lub zobowigzan umownych objetych MSSF 9 ,Instrumenty
finansowe”, MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne”, MSR 27
~Jednostkowe sprawozdania finansowe”, MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdélnych
przedsiewzieciach”, umoéw ubezpieczeniowych objetych MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe”.

MSSF 15 zakfada, ze ujmowanie przychodu powinno odzwierciedla¢ przeniesienie przyrzeczonych débr lub ustug na
klienta w kwocie, ktéra odpowiada wynagrodzeniu, jakiego jednostka spodziewa sie w zamian za dane dobra lub ustugi.
Zgodnie z MSSF 15 przeniesienie débr lub ustug oparte jest na koncepcji przeniesienia kontroli nad nimi na klienta, ktére
moze nastgpi¢ w okreslonym momencie (dostawa towaru, produktu, zakonczenia wykonania ustugi) lub na przestrzeni
czasu (przyktadowo w czasie $wiadczenia ustugi lub w trakcie powstawania zamoéwionego produktu).

Grupa przeprowadzita analize zasad ujmowania przychodéw ze znaczacych uméw pod katem kwalifikacji ujecia
ksiegowego przychoddéw dla potrzeb MSSF 15.
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Przychody w Grupie generowane sg gtdwnie z realizacji kontraktéw deweloperskich. Wysokos¢ przychodéw ustala sie w
odniesieniu do kazdego zidentyfikowanego odrebnego zobowigzania do realizacji $wiadczenia na podstawie ceny
transakcyjnej przy wykorzystaniu jednostkowej ceny sprzedazy uwzgledniajgcej upusty i rabaty.

Ujecie przychodoéw uzaleznione jest od zidentyfikowania $wiadczenia realizowanego w czasie badz s$wiadczenia
realizowanego w okreslonym momencie.

Przychody ze sprzedazy zwigzane ze $wiadczeniami realizowanymi w czasie ujmuje sie w wyniku finansowym
stopniowo w trakcie realizacji Swiadczen, pod warunkiem, ze jest prawdopodobne otrzymanie wynagrodzenia w zamian
za ustugi przekazane klientowi oraz, jezeli spetniony jest jeden z nastepujgcych warunkow:

- klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ekonomiczne ptyngce ze Swiadczenia jednostki Grupy w miare jak
wykonuje ona swoje zobowigzanie, lub

- w wyniku spetnienia przez jednostke Grupy powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywow, a kontrole nad tym
sktadnikiem w miare jego powstawania lub ulepszania, sprawuje klient, lub

- w wyniku spetnienia zobowigzania przez jednostke Grupy powstaje sktadnik aktywow, ktéry nie ma alternatywnego
zastosowania dla jednostki Grupy i jednoczesnie jednostce tej przystuguje prawo do zaptaty za dotychczas wykonane
Swiadczenie.

Przychody ze sprzedazy zwigzane ze sSwiadczeniami realizowanymi w okreslonym momencie ujmuje sie w wyniku
finansowym w momencie zrealizowania $wiadczenia, pod warunkiem, ze jest prawdopodobne otrzymanie
wynagrodzenia w zamian za dostawe przekazang klientowi.

MSSF 15 zostat zastosowany od 1 stycznia 2018 roku. Na podstawie przeprowadzonej analizy wptywu wdrozenia MSSF
15 (m.in. analiza kluczowych uméw zawartych z klientami, w podziale na poszczegélne segmenty dziatalnosci, pod
katem wystepowania w nich specyficznych obszaréw ujecia przychodéw) nie zidentyfikowano umoéw, w przypadku
ktérych wdrozenie MSSF 15 mogtoby mie¢ istotny wptyw na sprawozdanie finansowe poprzez zmiane zasad ujmowania
przychodéw.

Pozostate standardy

¢  Woyjasnienia do MSSF 15 ,Przychody z umoéw z klientami”.
e Zmiany do MSSF 2 ,Ptatnosci na bazie akcji” — Zmiany wprowadzajg wymogi w zakresie ujmowania:

(a) skutkéw warunkéw nabycia uprawnien i warunkéw innych niz warunki nabycia uprawnien na wycene
ptatnosci na bazie akciji rozliczanymi w $rodkach pienieznych,

(b) ptatnosci na bazie akcji majgce funkcje rozliczenia netto z zobowigzaniami podatkowymi,

(c) modyfikacji warunkéw ptatnosci na bazie akgji, ktére powodujg zmiane klasyfikacje transakcji z rozliczanych
w $rodkach pienieznych do rozliczanych w instrumentach kapitatowych.

e Zmiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe” — Zmiany zostaty wprowadzone w celu rozwigzania problemow
wynikajgcych z wdrozenia nowego standardu MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” przed wprowadzeniem nowego
standardu zastepujagcego MSSF 4.).

e Zmiany do MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”— Przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnych okreslajg, ze
jednostka dokonuje przeniesienia poszczegolnych nieruchomosci do lub z nieruchomosci inwestycyjnych tylko
wowczas, gdy istniejg dowody na zmiane sposobu ich uzytkowania. Zmiana sposobu uzytkowania wystepuje
wtedy, gdy poszczegdlna nieruchomos¢ spetnia lub przestata spetnia¢ definicje nieruchomosci inwestycyjnych.
Zmiana intencji kierownictwa co do sposobu uzytkowania nieruchomosci sama w sobie nie stanowi przestanki
na zmiane sposobu uzytkowania. Zmiany okreslajg rowniez, iz przyktady zawarte w paragrafie 57 nie stanowig
zamknietego katalogu przyktadéw (przed zmiang wykaz ten stanowi zamkniety katalog przyktadow).

e Interpretacja KIMSF 22 ,Transakcje w walutach obcych i ptatnosci zaliczkowe - Interpretacja okresla, iz w celu
ustalenia kursu wymiany datg transakcji jest data poczatkowego ujecia przedptaty jako sktadnika aktywéw
niepienieznych lub zobowigzania z tytutu odroczonych dochodéw. Jedli istnieje wiele ptatnosci lub wplywdéw
zaliczkowych, ustala sie date transakcji w odniesieniu do kazdej ptatnosci lub wptywéw.

e Zmiany do MSSF (cykl 2014-2016) — Zmian dokonano w ramach procedury wprowadzania dorocznych
poprawek do MSSF. Zmiany dotyczg MSSF 1, MSSF 12 oraz MSR 28 i sg ukierunkowane gtéwnie na
rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa.

W ocenie Spotki wyzej wymienione standardy, interpretacje i zmiany do standardéw nie miaty znaczgcego wptywu na
sprawozdanie finansowe w okresie ich pierwszego zastosowania.

= Zmiany wprowadzone samodzielnie przez Grupe

Grupa nie dokonata korekty prezentacyjnej danych poréwnywalnych rok 2017 i/lub na dzien 31 grudnia 2017 roku.
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Nowe standardy, interpretacje i poprawki do opublikowanych standardéw, ktére zostaly wydane przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), zostaly zatwierdzone przez Unie
Europejska, ale jeszcze nie weszly w zycie

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe Spoétka nie zastosowata nastepujgcych standardéw, zmian standardéw
i interpretaciji, ktére zostaty opublikowane przez RMSR i zatwierdzone do stosowania w UE, ale ktére nie weszly jeszcze
w zycie. Spoétka ma zamiar zastosowac je dla okreséw, do ktérych sg obowigzujgce po raz pierwszy:

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” Charakterystyka opcji przedptaty z ujemng kompensatg -
modyfikujg 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 bgdZz minus) kwoty przedptaty nie jest istotny — tj. w zaleznosci od
stopy procentowej obowigzujgcej w momencie rozwigzania umowy, moze zosta¢ dokonana ptatno$¢ na
rzecz strony skutkujgca wczesniejszg spfatg. Kalkulacja tej kompensaty musi by¢ taka sama zaréwno w
przypadku kary za przedterminowg sptate jak rowniez w przypadku zysku z tytutu wczesniejszej sptaty. Data
obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

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 tytulu leasingu wycenia sie
poczatkowo w wartosci biezacej optat leasingowych pfatnych w okresie leasingu, zdyskontowanej o stope
zawartg w leasingu, jezeli jej ustalenie nie jest trudne, lub o krancowg stope procentowg. MSSF 16
definiuje okres leasingu jako catkowity, niepodlegajacy odwotaniu okres, podczas ktérego leasingobiorca ma
prawo do uzytkowania danego aktywa. Okres leasingu obejmuje réwniez okresy opcjonalne w przypadku, gdy
jednostka jest pewna wykonania opcji przediuzenia (lub nie wykonania opcji zakonczenia) leasingu. Data
obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie. Wczesniejsze
zastosowanie jest dozwolone w przypadku jednostek, ktére stosujg MSSF 15 Przychody z umoéw z klientami od
daty lub przed datg pierwszego zastosowania niniejszego standardu.

Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewnos$¢ w zakresie rozliczania podatku dochodowego” - moze by¢ niejasne, w jaki
sposob prawo podatkowe odnosi sie do okreslonej transakcji lub okolicznosci lub czy organ podatkowy
zaakceptuje opodatkowanie jednostki. MSR 12 ,Podatki dochodowe” okresla sposéb rozliczania podatku
biezgcego i odroczonego, ale nie odzwierciedla skutkéw niepewnos$ci. KIMSF 23 zawiera wytyczne, ktére
uzupetniajg wymogi zawarte w MSR 12, okreslajac sposéb odzwierciedlenia skutkéw niepewnosci przy
ujmowaniu podatku dochodowego. Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2019 roku
lub po tej dacie.

Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzigciach”
dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach wprowadzono w celu
wyjasnienia, ze jednostka stosuje MSSF 9 (w tym regulacje dotyczace utraty wartosci) do dlugoterminowych
udziatbw w jednostkach stowarzyszonych lub wspdlnych przedsiewzie¢, ktére wchodzg w sktad inwestycji
netto w jednostke stowarzyszong lub wspdlne przedsiewziecie, w stosunku do ktérych nie zastosowano
metody praw wiasnosci. Zmiany usuwajg réwniez paragraf 41, poniewaz uznano, ze paragraf ten jedynie
powtorzyt wymogi zawarte w MSSF 9 i wywolywat zamieszanie w kwestii rozliczania dtugoterminowych
udziatéw. Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajacy sie stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Zmiany do MSSF (cykl 2015-2017) — dokonane zmiany w ramach procedury wprowadzania dorocznych
poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz MSR 23) ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie
niezgodnosci i uscislenie stownictwa (obowigzujg w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2019 roku lub po tej dacie).

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” - zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu wymagajg, aby po
zmianie planu zastosowaé zaktualizowanych zatozen do wyceny w celu ustalenia biezgcych kosztow ustug i
odsetek netto za pozostalg cze$¢ okresu sprawozdawczego. Data obowigzywania - okres roczny
rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Zmiany do MSSF 3 ,Potgczenia Jednostek” - zmiana doprecyzowuje definicje przedsiewziecia (ang. business) i
ma na celu tatwiejsze odréznienie przeje¢ przedsiewzie¢ od grup aktywow dla celéw rozliczenia potgczen
(obowigzujg w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie).
Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF - bedg miaty zastosowanie z dniem 1 stycznia
2020rr.

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie bteddw” - doprecyzowujg definicje istotnosci i zwiekszajg
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spojnos¢é pomiedzy standardami, ale nie oczekuje sie, ze bedg mialy znaczacy wplyw na przygotowanie
sprawozdan finansowych. Zmiana jest obowigzkowa dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1
stycznia 2020 r. lub po tej dacie. Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie
zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

e 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 wynikajgcych z dziatalnosci o regulowanych cenach, zgodnie z dotychczas stosowanymi
zasadami rachunkowosci. Dla poprawienia poréwnywalnosci z jednostkami ktére stosujg juz MSSF i nie
wykazujg takich kwot, zgodnie z opublikowanym MSSF 14 kwoty wynikajgce z dziatalnosci o regulowanych
cenach, powinny podlega¢ prezentacji w odrebnej pozycji zaréwno w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jak i w
rachunku zyskow i strat oraz sprawozdaniu z innych catkowitych dochodéw. Decyzjg Unii Europejskiej MSSF 14
nie zostanie zatwierdzony.

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkami
stowarzyszonymi lub wspélnymi 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 wspdlnego przedsiewziecia stanowig ,biznes” (ang. business). W
przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowig ,biznes”, inwestor wykaze peiny zysk lub strate na transakciji.
Jezeli za$ -aktywa nie spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate z wylgczeniem czesci
stanowigcej udziaty innych inwestoréw. Zmiany zostaty opublikowane 11 wrzes$nia 2014 r. Data obowigzywania
zmienionych przepiséw nie zostata ustalona przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci. Na
dzienh sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie
Europejska.

e 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
umoéw ubezpieczeniowych. Wymogi te majg na celu osiggniecie spéjnego 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.

Spoétka podjeta decyzje o wdrozeniu MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku.

Standard ten ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczgcych leasingu. Wszystkie transakcje
leasingu skutkujg uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywdw oraz zobowigzania z tytutu
obowigzku zaptaty. Tym samym MSSF 16 znosi klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego okreslone
dotychczas przez MSR 17.

MSSF 16 Leasing ma istotny wptyw na sprawozdanie finansowe Spotki, gdyz ta w ramach wiasnej dziatalnosci, jest
strong uméw uzytkowania wieczystego gruntow, ktére ze wzgledu na specyfike dziatalnoSci stanowig istotng pozycje w
aktywach Spditki, gtdwnie jako grunty zakupione pod przyszte inwestycje deweloperskie. Umowy te dotychczas
klasyfikowane byty zgodnie z MSR 17 jako leasing operacyjny, w zwigzku z tym optaty z tego tytutu ujmowane byty w
kosztach operacyjnych w miare uptywu okresu umowy w kwotach wynikajgcych z decyzji o wysokosci optat z tytutu
posiadania praw wieczystego uzytkowania. Zgodnie z MSSF 16 Leasing, Spotka od dnia 1 stycznia 2019 r. wdrozyta
jednolite zasady ksiegowosci, ktére wymagajg od leasingobiorcéw ujmowania aktywow i zobowigzan w przypadku
wszystkich uméw leasingu, z uwzglednieniem wyjgtkdw wymienionych w standardzie. Spétka ujmuje sktadnik aktywow z
tytutu prawa do uzytkowania wraz z odpowiednim zobowigzaniem leasingowym ustalonym w wysokoSci
zdyskontowanych przysziych ptatnosci w okresie trwania leasingu. Od roku 2019 optaty leasingowe zwigzane z
wykorzystaniem aktywow bedgcych przedmiotem leasingu, uprzednio ujmowane w kosztach sprzedazy (koszty optat z
tytutu wieczystego uzytkowania gruntdéw), bedg obecnie prezentowane w kosztach sprzedazy (w pozycji ,amortyzacja”)
oraz w kosztach finansowych jako koszty odsetek. Od 1 stycznia 2019 r. aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sg
amortyzowane liniowo, natomiast zobowigzania z tytutu umow leasingowych rozliczane efektywng stopg procentows.

Zastosowanie MSSF 16 wymaga od Spoétki analizy danych oraz dokonania szacunkéw i wyliczen, ktére majg wptyw na
wycene zobowigzan leasingowych oraz wycene aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania. Obejmujg one: dokonanie
oceny czy umowa zawiera leasing zgodnie z MSSF 16 oraz ustalenie okresu leasingu. Spétka dokonuje szczegotowe;j
analizy okresu trwania swoich uméw, w szczegdlnosci pod katem mozliwosci ich przediuzenia, jezeli przystuguje jej taka
opcja w wybranych kontraktach. W przypadku gdy Zarzad zdecyduje o przediuzeniu takiej umowy, okres jej trwania
przyjety do wyceny jest przediuzony o okres opcji przediuzenia wynikajagcy z umowy. Umowy zawarte na czas
nieokreslony nie podlegajg wycenie zgodnie z MSSF 16.

Na dzien pierwszego zastosowania MSSF 16, wartos¢ biezgca ptatnosci leasingowych ustalana jest przy zastosowaniu

kraricowej stopy procentowej. Przy kalkulacji stép procentowych uwzgledniony zostat okres trwania umowy, waluta
umowy oraz charakter przedmiotu umowy. W trakcie stosowania MSSF 16 do ustalania wartosci biezacej ptatnosci
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leasingowych wynikajgcych z nowo zawieranych umow jednostka wykorzystata stope leasingu, jezeli mozna jg okresli¢.
W przypadku braku mozliwosci okreslenia stopy leasingu, jednostka wykorzystuje krancowg stope procentowg.

Spotka podjeta decyzje o wdrozeniu MSSF 16 przy zastosowaniu uproszczonego podejscia tj. retrospektywnie z tgcznym
efektem pierwszego zastosowania niniejszego standardu ujetym w dniu pierwszego zastosowania. W ocenie Zarzgdu,
wdrozenie MSSF 16 bedzie miato istotny wptyw na sprawozdanie finansowe, poniewaz wptynie na wzrost sumy aktywow
i zobowigzan a tym samym na wskazniki finansowe ktére odnoszg sie do tych wielkosci (m.in. wskaznik zadtuzenia,
EBITDA, EBIT, zysk netto, wskaznik zysku na akcje, operacyjne przeptywy pieniezne). Jednoczesnie wdrozenie nowego
standardu wptynie na wzrost kosztow amortyzacji i kosztow finansowych (odsetki od zdyskontowanych zobowigzan
leasingowych), przy jednoczesnym zmniejszeniu kosztu ustug (czyli kosztéw optat z tytutu wieczystego uzytkowania) a
co za tym idzie, poprawe EBITDA.

Spoétka planuje skorzystaé ze zwolnienia ze stosowania wymogdéw standardu w odniesieniu do leasingéw
krétkoterminowych oraz leasingéw aktywow niskocennych.

Whplyw zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy na dzieh 1 stycznia 2019 roku przedstawia ponizsze zestawienie:

Stan na 01-01-2019 Wartos¢ (zf)
Aktywa rzeczowe - prawo do uzytkowania 113522 125,21
Przyszte zdyskontowane ptatnosci leasingowe - czes¢ diugoterminowa 106 701 655,04
Przyszte zdyskontowane ptatnosci leasingowe - czes¢ krotkoterminowa 6 820 470,17

Przedstawione dane sg danymi szacunkowymi ktére mogg ule¢ zmianie.
3. Polityka rachunkowosci

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne wyceniane sg w cenie nabycia i obejmujg takie prawa majatkowe, jak: koncesje, patenty, licencje,

znaki towarowe, prawa autorskie, know-how i oprogramowanie komputerowe. Skiadniki wartosci niematerialnych sag

mozliwym do zidentyfikowania niepienieznym skifadnikiem aktywéw. Skfadniki wartosci niematerialnych sg

rozpoznawane, jezeli wystepuje:

- mozliwos¢ ich zidentyfikowania,

- kontrola, w wyniku ktorej jednostka jest uprawniona do uzyskiwania przysztych korzy$ci ekonomicznych
powstajacych za sprawg danego srodka i jest w stanie ograniczy¢ dostep do tych korzysci osobom trzecim,

- spowodujg przyszte korzy$ci ekonomiczne, ktére moga wystepowa¢ w postaci przychodéw ze sprzedazy bagdz
w oszczednosci kosztow Grupy Kapitatowej,

- mozliwos¢ wiarygodnego ustalenia ceny nabycia lub kosztu wytworzenia danego sktadnika.

Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania sg amortyzowane wg metody liniowej w okresie

odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, i tak:

- Oprogramowanie komputerowe od 10% — 50%

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania (warto$¢ firmy) nie sg amortyzowane, tylko zgodnie

z MSR 36 podlegajg corocznym testom na utrate wartosci.

Rzeczowe aktywa trwafe

Rzeczowe aktywa trwate obejmujg zasoby kontrolowane przez jednostke (stanowigce jej wiasnos¢), powstate
w wyniku zdarzehn z przesztosci, z ktérych wedtug oczekiwan jednostka osiggnie korzysci ekonomiczne i ktére sg
utrzymywane przez jednostke gospodarczg w celu wykorzystania ich w procesie produkcyjnym lub w dostawach
towardw i $swiadczenia ustug, w celu oddania ich do uzywania innym podmiotom na podstawie umowy najmu lub
w celach administracyjnych oraz, ktérym towarzyszy oczekiwanie, iz bedg wykorzystywane przez czas dtuzszy niz rok.
Pozycje rzeczowych aktywow trwatych spétka ujmuje jako skfadniki aktywow, gdy sg zdatne do uzytku, kompletne oraz
jezeli mozna wiarygodnie wyceni¢ ich koszt (cena nabycia lub koszt wytworzenia).

Rzeczowe aktywa trwate wyceniane sg wg cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Amortyzacja rzeczowych aktywéw
trwatych nastepuje wg metody liniowej w okresie ekonomicznej uzytecznosci poszczegdlnych sktadnikéw, i tak:

- Budynki i budowle: stawki amortyzacyjne od 1,25% — 4,5%

- Maszyny i urzadzenia: 6% - 30%

- Srodki transportu: 12,5% - 20%

- Inne $rodki trwate: 5% - 50%

Pozniejsze naktady odnoszgce sie do pozycji rzeczowych aktywdw trwatych powiekszajg wartos¢ bilansowg sktadnika
aktywow, o ile, jest prawdopodobne, ze jednostka gospodarcza uzyska przyszie korzysci ekonomiczne, kidre
przewyzszajg korzysci mozliwe do osiggniecia w ramach pierwotnie oszacowanego poziomu wynikow dziatalnosSci
uzyskiwanych z juz posiadanych aktywéw. Koszty biezgcej eksploatacji i napraw obcigzajg koszty okresu.

Srodki trwate niskocenne o wartoéci ponizej 3.500,00 zt amortyzuje sie jednorazowo pod datg zakupu.
W przypadku $rodkéw trwatych, ktére trwale utracity przydatnos¢ gospodarczg dokonuje sie nieplanowych odpisow
amortyzacyjnych w ciezar pozostatych kosztéw operacyjnych.

Spotka dokonata weryfikacji wartosci posiadanych srodkéw trwatych. Wykazywane w sprawozdaniu srodki trwate nie
odbiegajg wartoscig od ich zakladanego kosztu.
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Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwafych oraz wartosci niematerialnych

W przypadku wystgpienia przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ utraty wartosci posiadanych sktadnikéw rzeczowego
majatku trwatego i wartosci niematerialnych i prawnych, przeprowadzany jest test na utrate wartosci a ustalone kwoty
odpiséw aktualizujgcych obnizajg warto$¢ bilansowg aktywa, ktérego dotyczg i odnoszone sg w ciezar rachunku zyskéw
i strat.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywéw wczesniej przeszacowanych, korygujg kapitat z aktualizacji wyceny
do wysokosci kwot ujetych w kapitale, a ponizej ceny nabycia odnoszone sg w rachunek zyskéw i strat. Wysoko$¢
odpiséw aktualizujgcych ustala sie jako nadwyzke wartosci bilansowej tych sktadnikéw nad ich wartoscig odzyskiwalna.
Wartos¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z nastepujgcych wartosci: ceny sprzedazy netto lub wartosci uzytkowej. Wartosci
dokonanych odpiséw aktualizujagcych ulegajg odwréceniu w przypadku, gdy ustgpig przyczyny uzasadniajgce ich
utworzenie. Skutki odwrocenia odpisow aktualizujgcych odnoszone sg w rachunek zyskow i strat za wyjatkiem wartosci,
ktére wczesniej obnizyty kapitat z aktualizacji wyceny i nastepnie korygujg ten kapitat do wysoko$ci dokonanych jego
obnizen.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosé inwestycyjna to nieruchomos$¢ (grunt, budynek lub czes¢ budynku, lub tez oba te elementy), ktorg
wiasciciel traktuje jako zrédio przychoddw z czynszéw lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost wartosci.
Nieruchomos¢ taka nie jest wykorzystywana przy produkcji, dostawach towaréw, swiadczeniu ustug lub czynno$ciach
administracyjnych ani tez, nie jest przeznaczona na sprzedaz w ramach zwykitej dziatalnosci jednostki. Do nieruchomosci
inwestycyjnych zaliczane sg w szczegdlnosci: grunty utrzymywane ze wzgledu na diugoterminowy wzrost jego wartosci;
grunt, ktérego przyszte uzytkowanie pozostaje aktualnie nieokreslone. Poczatkowo nieruchomos¢ inwestycyjna
wyceniana jest wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci, jednostka stosujac model wyceny w wartosci godziwej, wycenia w wartosci
godziwej wszystkie nieruchomosci inwestycyjne i nieruchomosci inwestycyjne w budowie, z wyjatkiem przypadkow, gdy
jednostka nie moze wiarygodnie i regularnie ustala¢ warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych. Zysk lub strata
wynikajgca ze zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej wptywa na zysk lub strate netto w okresie,
w ktérym nastgpita zmiana.

Leasing

Leasing jest umowg, na mocy, ktorej leasingodawca przekazuje leasingobiorcy w zamian za okreslong optate lub serie
opfat prawo do uzytkowania danego sktadnika aktywow przez oznaczony okres. Umowy leasingowe klasyfikowane sg
przez spotke do leasingu operacyjnego i leasingu finansowego. Leasing uznawany jest za finansowy wtedy, gdy
zasadniczo cate ryzyko i korzysci wynikajgce z posiadania sktadnika aktywOw przenoszone sg na spodtke. Poczatkowe
ujecie leasingu finansowego nastepuje w dniu rozpoczecia okresu leasingu rozumianego jako dzien, od ktdérego spdice
przystuguje prawo do korzystania z przedmiotu leasingu.

Na dzien rozpoczecia okresu leasingu, leasing finansowy w bilansie Grupy Kapitatowej wykazywany jest jako skfadnik
aktywow i zobowigzanie:

- w kwocie rownej wartosci rynkowej przedmiotu leasingu,

- w wysokosci biezacej (zdyskontowanej) wartosci optat leasingowych, zaleznie od tego, ktéra kwota jest nizsza.
Optaty z tytutu umowy leasingu dzielg sie na koszty finansowe (prezentowane w rachunku wynikéw danego okresu) oraz
raty sptaty kapitatu, zmniejszajace zobowigzanie z tytutu przejecia sktadnika w leasing. Koszty finansowe sg ujmowane
bezposrednio w rachunku zyskéw i strat. Wykazane w bilansie przedmioty leasingu podlegajg umorzeniu i amortyzacji
wedtug takich samych zasad, co inne nabyte sktadniki majgtkowe podobnego rodzaju. Jezeli po zakonczeniu leasingu
spétka nie zamierza nabyé¢ tytutu wkasnosci przedmiotu leasingu okres amortyzacji rowny jest okresowi trwania leasingu.
Leasing, ktéry nie spelnia kryteriow leasingu finansowego klasyfikowany jest do leasingu operacyjnego. Opfaty
leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego sg ujmowane przez spotke jako koszty w rachunku zyskéw i strat
w spos6b réwnomierny przez okres trwania leasingu.

Zapasy

Zapasy, na ktére sktadajg sie materiaty, produkcja w toku, wyroby gotowe, towary i zaliczki na dostawy rozumiane sag
jako aktywa, ktore:

- stanowig materiaty lub surowce przeznaczone do zuzycia w procesie produkcji lub $wiadczenia ustug,

- sg w trakcie produkcji przeznaczonej do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarcze;j,

- sg przeznaczone do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarcze;.

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe sg to skfadniki zakonczonych projektéw (osiedla domow, osiedla wielorodzinne) takie jak: mieszkania,
lokale uzytkowe, piwnice, garaze, miejsca garazowe, miejsca parkingowe. Pozycja zawiera inne wyroby gotowe
wykorzystywane w procesie produkcyjnym Grupy Kapitatowej. Wyroby gotowe wyceniane sg wedtug nizszej z dwoéch
wartosci: ceny nabycia (kosztu wytworzenia - zawierajgcego koszty bezposrednie i uzasadniong czes¢ kosztow
posrednich oraz koszty finansowania zewnetrznego poniesionych do dnia zakonczenia produkcji) lub mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.

Jezeli cena nabycia lub koszt wytworzenia jest wyzszy niz przewidywana cena sprzedazy, jednostka dokonuje odpisu
aktualizujgcego, ktéry koryguje koszt wiasny sprzedazy. Rozchdéd wyrobdw gotowych dokonywany jest w drodze
szczegotowej identyfikaciji poszczegdinych pozyciji.
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Produkcja w toku

Produkcja w toku stanowi poniesione naktady zwigzane z realizacjg osiedli mieszkaniowych i koszty zwigzane
z produkcjg pomocniczg. Produkcja pomocnicza wyceniana jest wedlug kosztéw wytworzenia. Produkcja zwigzana
z realizacjg osiedli wyceniana jest na podstawie MSR 11 ,Umowy o ustuge budowlang” oraz zasad opisanych w pkt.
»Kontrakty dtugoterminowe dotyczace ustug deweloperskich”.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg to odsetki, roznice kursowe, oraz inne koszty finansowe, poniesione przez
jednostke w zwigzku z pozyczaniem s$rodkéw pienieznych. Spoétka aktywuje koszty finansowania zewnetrznego, ktére
mozna bezposrednio przypisa¢ nabyciu (gruntéw i ustug budowlanych), budowie lub wytworzeniu sktadnika aktywow,
jako cze$¢ ceny nabycia, wytworzenia tego sktadnika. Koszty te sg aktywowane do dnia zakonczenia produkcji, budowy.
Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty okresu, w ktérym zostaty poniesione, niezaleznie
od sposobu wykorzystania kredytu lub pozyczki.

Instrumenty finansowe

Grupa ujmuje sktadnik aktywdw finansowych lub zobowigzan finansowych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wtedy i
tylko wtedy, gdy staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.

Spétka zaprzestaje ujmowaé sktadnik aktywoéw finansowych na moment wygasniecia praw wynikajgcych z umowy do
otrzymania przeptywow pienieznych z tego sktadnika aktywdw lub do momentu, kiedy prawa do otrzymania przeptywéw
pienieznych z aktywa finansowego sg przekazywane w transakcji przenoszacej zasadniczo wszystkie znaczace ryzyka i
korzy$ci wynikajgce z ich posiadania.

Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Grupa klasyfikuje instrumenty finansowe zgodnie z wymaganiami MSSF 9.

Klasyfikacja instrumentéw finansowych jest dokonana w oparciu o model biznesowy zarzadzania grupami aktywow
finansowych oraz charakterystyke umownych przepltywéw pienieznych dla danego sktadnika aktywdéw i zobowigzan
finansowych. Klasyfikacja jest dokonywana na moment poczatkowego ujecia, z wyjgtkiem pozycji wykazywanych na
moment pierwszego zastosowania MSSF 9. Klasyfikacja instrumentéw pochodnych zalezy od ich przeznaczenia oraz
spetnienia wymogow zawartych w MSSF 9.

W zwigzku z wdrozeniem MSSF 9, Grupa dokonata klasyfikacji instrumentow finansowych do nastepujacych kategorii:

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie.
Sktadnik aktywow jest ujmowany jako wyceniany wg zamortyzowanego kosztu jesli spetnia ponizsze warunki:

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

b) Warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach
przeptywow pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwniej i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do
sptaty,

c) Nie jest przeznaczony do obrotu.

Do aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie klasyfikowane sg naleznosci handlowe (naleznosci z
tytutu dostaw i ustug), pozyczki udzielone, naleznosci pozostate oraz srodki pienigzne i ich ekwiwalenty. Pozycje te sg
wyceniane na dzien bilansowy w wysokosci zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie sg wyceniane z uwzglednieniem oczekiwanych strat
kredytowych.

Aktywa finansowe wyceniane w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy

Do aktywéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy nalezg aktywa finansowe
przeznaczonych do obrotu, inwestycje w notowane na aktywnym rynku instrumenty kapitalowe oraz aktywa finansowe,
ktore nie zostaty zaliczone do aktywow wycenianych w zamortyzowanym koszcie, lub w warto$ci godziwej przez
catkowite dochody. W zwigzku z klasyfikacja w wyniku finansowym ujete zostajg zmiany wartosci godziwej aktywow
finansowych (ktore zostaty do tej kategorii zaklasyfikowane) w okresie ich powstania. W wyniku finansowym ujmuje sie
réwniez przychody z odsetek oraz otrzymanych dywidend z notowanych na aktywnym rynku instrumentow kapitatowych.

Aktywa finansowe wycenianie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody

Grupa ta obejmuje inwestycje w instrumenty kapitatowe, ktére wyceniane sg w wartosci godziwej (inne niz dotyczace
inwestycji w spotki zalezne i stowarzyszone), ktore nie zostaly zaliczone doaktywdw finansowych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy oraz dluzne aktywa finansowe, ktére spetniajg kryteria podstawowej umowy pozyczki
otrzymywanej zgodnie z modelem biznesowym dla realizacji przeptywdw pienieznych lub sprzedazy. Wynik z wyceny
inwestycji w instrumenty kapitatowe oraz instrumenty dtuzne zaklasyfikowane do tej kategorii ujmuje sie w pozostatych
catkowitych dochodach. Przychody z tytutu odsetek z inwestycji w instrumenty dtuzne ujmuje sie w wyniku finansowym.
Dywidendy z instrumentéw kapitatowych wycenianych w wartosci godziwej przez catkowite dochody ujmuje sie w wyniku
finansowym, jako przychdd. W przypadku zbycia instrumentdw kapitatowych zaliczonych do wyceny w wartosci godziwej
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przez pozostate catkowite dochody, przeszacowania ujete w kapitale rozliczane sg w ramach kapitatéw (nie wptywajg na
wynik finansowy okresu). W przypadku zbycia dtuznych aktywéw finansowych zaliczonych do wyceny w wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody, zyski lub straty skumulowane w kapitale zostajg ujete (przeklasyfikowane)
w wyniku finansowym.

Zobowigzania finansowe wycenianie w zamortyzowanym koszcie

Grupa do wyceny w zamortyzowanym koszcie klasyfikuje pozyczki otrzymane, kredyty zaciggniete, zobowigzania z
tytutu dtuznych papieréw wartosciowych, zobowigzania handlowe (z tytutu dostaw i ustug) oraz pozostate zobowigzania
podlegajace MSSF 9. Koszty z tytutu odsetek ujmowane sg przez spotke w wyniku finansowym z wyjatkiem sytuaciji, gdy
kwalifikujg sie do ujecia w wartosci poczatkowej aktywow.

Zobowigzania finansowe wyceniane sg w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem efektywnej stopy procentowe;.

Utrata wartosci aktywow finansowych
Grupa ustala odpisy aktualizujgce zgodnie modelem oczekiwanych strat kredytowych dla pozycji podlegajacych MSSF 9
w zakresie odpisow aktualizujgcych.

Model strat oczekiwanych ma zastosowanie do aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz do
dtuznych aktywéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez pozostate dochody catkowite, a takze do
udzielonych gwarancji finansowych i zobowigzan do udzielenia pozyczek (z wyjatkiem wycenianych w wartosci
godziwej).

W przypadku naleznosci handlowych (naleznosci z tytutu dostaw i ustug), Grupa stosuje uproszczone podejscie do
ustalania odpisu na oczekiwane straty kredytowe — okresla go w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym w
catym okresie zycia naleznosci.

W przypadku pozostatych aktywow finansowych Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie réwnej
12-miesiecznycm oczekiwanym stratom kredytowym, chyba Ze nastgpito znaczgce pogorszenie ryzyka kredytowego lub
niewykonanie zobowigzania. Jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od
momentu poczatkowego ujecia, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu finansowego
w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym w catym pozostatym okresie zycia instrumentu. Na kazdy dzien
sprawozdawczy Grupa analizuje, czy wystapity przestanki wskazujgce na znaczny wzrost ryzyka kredytowego
posiadanych aktywéw finansowych

Naleznosci krotkoterminowe i dfugoterminowe

Naleznosci  Grupy Kapitalowej s wykazywane w sprawozdaniu finansowym w kwocie wymaganej zapfaty
pomniejszonej o odpisy aktualizujgce. Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa
ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego. Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio
do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis
aktualizacji. Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujgce
ich warto$¢. Nalezno$ci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktorych nie dokonano odpiséw aktualizujgcych ich
wartos¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub
kosztoéw finansowych.

Naleznosci handlowe (naleznosci z tytutu dostaw i ustug) ujmuje sie poczatkowo wedtug ceny transakcyjnej wynikajgce;j
z umowy, a nastepnie wycenia sie wedlug zamortyzowanego kosztu metodg efektywnej stopy procentowej,
pomniejszajgc je o odpisy na oczekiwane straty kredytowe. Odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci naleznosci
handlowych tworzy sie na bazie kalkulacji strat oczekiwanych.

Grupa wylicza oczekiwane straty kredytowe dla naleznosci handlowych na bazie danych historycznych dotyczacych
sptat naleznosci przez kontrahentéw skorygowanych w stosownych przypadkach o wptyw informacji dotyczacych
przysziosci oraz oczekiwania makroekonomiczne. Odpis z tytulu wartosci jest analizowany na kazdy dzien
sprawozdawczy.

Powazne problemy finansowe diuznika, prawdopodobienstwo, ze dtuznik ogtosi bankructwo lub wystapi o postepowanie
uktadowe, znaczace opoznienia w sptatach sg przestankami wskazujgcymi, ze naleznosci handlowa lub innew
wierzytelnosci utracity wartos¢. Kwote odpisu aktualizujgcego wartosci ujmuje sie w zysku lub stracie biezgcego okresu
w pozostatych kosztach operacyjnych. Analoigicznie w przypadku niesciggalnosci naleznosci handlowej dokonuje sie
odpisu wykazujac je w pozostate kosztach operacyjnych w rachunku zyskow i strat.

Kaucje gwarancyjne

Kaucje gwarancyjne, stanowigce czes¢ naleznosci zatrzymywanych przez odbiorcow ustug na podstawie ustaleh
umownych, jako zabezpieczenie w okresie gwaranciji i rekojmi, wykazywane sg w aktywach Grupy Kapitatowe;.

Kaucje gwarancyjne, ktére stanowig zabezpieczenie roszczen Grupy Kapitatowej wobec podwykonawcow wykazywane
sg w pasywach jako zobowigzania. Kaucje sg wyceniane na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu przy
wykorzystaniu efektywnej stopy dyskontowej. W przypadku kaucji wykazywanych w aktywach ustala réwniez odpisy na
oczekiwane straty kredytowe.
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Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminu ich zapadalnosci,
wyceniane sg w zamortyzowanym koszcie, ktérego przyblizeniem jest wartos¢ nominalna powiekszona o nalezne na
dzien bilansowy odsetki.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Grupa dokonuje aktywowania naktadéw czynnych rozliczen migdzyokresowych, jezeli spetniajg one definicje aktywow
oraz jest prawdopodobne ze poniesione koszty dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawozdawczego, majac na uwadze
zasady istotnosci i ostroznosci. Najbardziej istotnym kryterium, aby koszty mozna byto rozlicza¢ w czasie, jest spetnienie
wymogu zaliczenia ich do aktywdw jednostki, czyli do zasobdéw o wiarygodnie ustalonej wartosci, powstatych w wyniku
przeszitych zdarzen, ktére spowodujg w przysztosci wptyw do jednostki korzysci ekonomicznych.

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy majg charakter zobowigzan, ktorych kwota lub termin zaptaty nie sg znane. Rezerwy w spétce tworzone sa, gdy

spetnione sg facznie nastepujgce warunki:

- na spofce cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy ze zdarzenh przesztych,

- prawdopodobne jest, Ze spetnienie obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkéw uosabiajgcych korzysci
ekonomiczne,

- mozna dokonaé wiarygodnego szacunku kwoty tego obowigzku.

Rezerwy na zobowigzania w J.W. Construction Holding S.A. stanowig :

- rezerwe na naprawy gwarancyjne, ktéra ujmowana jest w wysokosci kwot z okreséw przesztych dotyczacych
kosztéw napraw gwarancyjnych,

- rezerwa na niewykorzystane urlopy pracownikéw, ktéra tworzona jest w oparciu 0 wykaz niewykorzystanych dni
urlopéw poszczegolnych pracownikéw, na dany dzien, oraz ich dzienne wynagrodzenie brutto, powiekszone
o sktadki ZUS Pracodawcy,

- rezerwa na odprawy emerytalne,

- rezerwa na odroczony podatek dochodowy.

Kontrakty dfugoterminowe dotyczace ustug deweloperskich

Podstawowg dziatalnoscig Emitenta jest realizowanie kontraktdw deweloperskich. Cechg charakterystyczng kontraktow
deweloperskich jest budowa mieszkan, ktére finansowane sg z reguly przez zamawiajgcego w czasie catego projektu
poprzez wptate okreslonych umowg zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje
przenoszenie prawa wilasnosci na nabywce mieszkania. Proces realizacji takich kontraktow przekracza okres
12 miesiecy. Zaliczki wptacone przez nabywcow z tytutu podpisanych umoéw ewidencjonowane sg w rozliczeniach
miedzyokresowych przychoddéw. Koszty wedtug rodzaju poniesione w danym okresie ujmowane sg w zapasach w
pozycji produkcja w toku. W zwigzku z zastosowaniem MSSF 15 Spdtka nie zmienita dotychczasowego sposobu
ujmowania przychodéw.

Poczawszy od 2009 roku Spétka rozpoznaje przychody z kontraktdw deweloperskich - sprzedazy nieruchomosci
(mieszkan i lokali uzytkowych) w momencie przekazania kupujgcemu kontroli i znaczacego ryzyka z tytutu wlasnosci.
Przeniesienie kontroli i znaczgcego ryzyka z tytutlu wiasnosci mieszkania czy lokalu uzytkowego nastepuje najpozniej
w dniu zawarcia umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego.

Spétka rozpoznaje przychody ze sprzedazy nieruchomosci po spetnienia nastepujacych warunkéw:

- zakonczeniu budowy;

- odbidr lokalu protokotem przekazania.

Kontrakty dfugoterminowe dotyczace usfug budowlanych

Do rozliczen i ujmowania ustug budowlanych Spdétka bedac wykonawcg ustug budowlanych stosuje przepisy wynikajgce
Z MSSF 15 ,Przychody z umoéw” klientami.

W zwigzku z zawartymi umowami jednostka identyfikuje odrebne Swiadczenia dla klienta wynikajgce z umowy.
Wiekszo$¢ umow na ustugi budowlane spetnia kryteria przewidziane do Swiadczen realizowanych w czasie, w zwigzku z
tym jednostka ujmuje przychody w trakcie ich realizacji wykorzystujgc nastepujace podejscia:

a) Metoda zerowa

Metoda zerowa jest stosowana w przypadku, gdy nie jest mozliwe w sposdb wiarygodny ustalenie stopnia
zaawansowania nie zakonczonej ustugi budowlanej. Przychody =z tytutu nie zakonczonej ustugi budowlanej,
wg tej metody, ustala sie na koniec miesigca w wysokosci poniesionych w tym okresie kosztéw, nie wyzszych jednak od
kosztéw, ktorych pokrycie w przysztosci przez zamawiajgcego jest prawdopodobne. W sytuacji, gdy zafakturowane
przychody sg wyzsze od poniesionych kosztéw dokonuje sie wyksiegowania odpowiedniej czesci przychoddéw na
rozliczenia miedzyokresowe przychodow.

b) Metoda zaawansowania

Metoda stopnia zaawansowania jest uzywana, gdy mozliwe jest ustalenie w wiarygodny sposéb ustalenia stopnia
zaawansowania niezakohczonej ustugi. Przychody z tytutu niezakonczonej umowy budowlanej wykazywane s3g
wspotmiernie do kosztéw poniesionych na okreslony moment jej realizacji. Przychody, koszty i zyski wykazuje sie
proporcjonalnie do stopnia zaawansowania realizacji robot.

15



=1 A\

CONSTRUCTION

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres od dnia 1 stycznia 2018 do dnia 31 grudnia 2018 roku

Dokonujgc okreslenia stopnia zaawansowania realizacji umowy budowlanej Grupa stosuje takg metode, ktéra pozwoli jej

w sposob wiarygodny, na okreslony termin, ustali¢ stan wykonania prac. Metody te mogg, w zaleznosci od charakteru

umowy, obejmowac:

- ustalenie proporcji kosztdw umowy poniesionych z tytutu prac wykonanych do danego momentu
w stosunku do szacunkowych tgcznych kosztéw umowy,

- pomiary wykonanych prac,

- porownanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikajgcymi z umowy.

Okreslajac stopieh zaawansowania ustugi budowlanej, na podstawie kosztéw umowy poniesionych do danego momentu,

w kosztach tych prac uwzglednia sig tylko te wydatki wynikajace z umowy, ktére odzwierciedlajg stan wykonania prac.

Kredyty bankowe i pozyczki

Kredyty bankowe i pozyczki sg ujmowane wedtug ceny nabycia odpowiadajgcej wartosci godziwej otrzymanych srodkéw
pienieznych, pomniejszonych o koszty zwigzane z ich uzyskaniem.

Kredyty i pozyczki w nastgpnych okresach, sg wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia, przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej. Wszystkie skutki dotyczgce skorygowanej ceny nabycia oraz skutki usuniecia
zobowigzania z bilansu lub stwierdzenia utraty jego wartosci sg ujmowane w rachunku zyskow i strat.

Odroczony podatek dochodowy

Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie z uwzglednieniem wystepujgcych roznic
przejéciowych miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych warto$cig aktywéw i pasywéw a ich warto$cig podatkowg
oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przyszitosci od podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do dodatnich réznic przejsciowych w wysokosci kwoty
podatku dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci
do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami przejsciowymi oraz stratg podatkowg mozliwg
do odliczenia przy zachowaniu zasady ostroznosci. Wartos¢ bilansowg sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku
poddaje sie weryfikacji na kazdy dzien bilansowy o ile przestalo byé prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego
podatku. Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony wycenia sie z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére bedg obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik aktywéw zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatku obowigzujgce na dzieh bilansowy.

Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy i dziatalno$¢ w trakcie zaniechania

Aktywa trwate dostepne do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechana stanowig zakwalifikowane do tej kategorii aktywa lub ich
grupy i ujmowane sg w sprawozdaniu finansowym w kwocie nizszej od ich wartosci bilansowej lub wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy.

Warunkiem zaliczenia aktywéw do tej grupy stanowi aktywne poszukiwanie nabywcy oraz wysokie prawdopodobienstwo
zbycia tych aktywoéw w ciggu jednego roku od daty ich zakwalifikowania a takze dostgpnos¢ tych aktywow do
natychmiastowej sprzedazy.

Zobowiazania

Zobowigzania Grupy Kapitatowej sg to wynikajgce z przysztych zdarzen obowigzki wykonania $wiadczen o wiarygodnie
okreslonej wartosci, ktére spowodujg wykorzystanie juz posiadanych lub przysztych aktywow jednostki.

Ze wzgledu na cechy charakteryzujgce zobowigzania mozna podzieli¢ na:

- zobowigzania krotkoterminowe,

- zobowigzania dlugoterminowe,

- zobowigzania finansowe,

- zobowigzania warunkowe.

Zobowigzania krétkoterminowe to komplet zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug, a takze cato$¢ lub ta czes¢ pozostatych
zobowigzan, ktdra stata sie wymagalna w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego. Zobowigzania dtugoterminowe jest to
czesc zobowigzan z innych tytutéw niz dostaw i ustug, ktére stajg sie wymagalne w okresie dtuzszym niz 12 miesiecy od
dnia bilansowego.

Zobowigzania finansowe stanowig zobowigzanie Grupy Kapitatlowej do wydania aktywow finansowych albo do wymiany
instrumentu finansowego z inng jednostka na niekorzystnych warunkach.

Zobowigzania warunkowe to obowigzki wykonania $wiadczen, ktdrych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia
okreslonych zdarzen. Zobowigzania te sg ujawniane w dodatkowych informacjach i objasnieniach.
Zobowigzania wycenia sie na dzieh bilansowy w kwocie wymagajacej zapfaty.

Zobowigzania nie bedgce zobowigzaniami finansowymi wycenia sie na dzien bilansowy w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Zobowigzania finansowe podlegajgce MSSF 9 wyceniane sg na dzieh bilansowy w wartosci godziwej lub w
zamortyzowanym koszcie, w zaleznosci do klasyfikacji pozyciji.
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Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéow
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajgcych na biezgcy okres sprawozdawczy.

Przychody

Zasady ujmowania przychodéw innych niz uzyskane ze sprzedazy instrumentéw finansowych okreslone zostaty w MSSF
15 ,Przychody”.

Przychdd wycenia sie w cenie transakcyjnej, czyli kwocie wynagrodzenia, ktére - zgodnie z oczekiwaniem jednostki -
bedzie jej przystugiwa¢ w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta, z wylgczeniem kwot
pobranych w imieniu osob trzecich (na przykfad niektérych podatkéw od sprzedazy). Wynagrodzenie okreslone w
umowie z klientem moze obejmowaé kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot. Kwota wynagrodzenia
odzwierciedlona jest zazwyczaj przez kwote otrzymang badz nalezng, po pomniejszeniu o przewidywane rabaty, zwroty
klientow i podobne pomniejszenia, w tym podatek od towardw i ustug oraz inne podatki zwigzane ze sprzedazg za
wyjgtkiem podatku akcyzowego a takze kary umowne.

Jezeli termin pfatnosci jest odroczony, jednostka ocena czy umowa przewiduje istotny element finansowania. W
przypadku zidentyfikowania istotnego elementu finansowania jednostka ujmuje przychod w dacie powstania w kwocie
zdyskontowanej. Wartos¢ dyskonta stanowi przychéd odsetkowy (finansowy) ujmowany zgodnie z efektywng stopg
procentowg w okresie odroczonego terminu pfatnosci. Nie dyskontuje sie przychodoéw, jezeli termin ptatnosci nie
przekracza 1 roku.

Spétka wycenia ustugi niezakonczone na dzien bilansowy jako $wiadczenia realizowane w czasie. W odniesieniu do
takich transakcji przychdéd jest ustalany, jezeli jego wysoko$¢ mozna wiarygodnie oszacowacC i istnieje
prawdopodobiehstwo, ze jednostka gospodarcza uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu transakcji oraz jezeli poniesione
koszty mozna wyceni¢ w sposob wiarygodny. Przychody te wycenia sie na podstawie stopnia zaawansowania realizacji
transakcji na dzien bilansowy.

W przypadku zidentyfikowania odrebnych swiadczen dla klienta wynikajgcych z umowy, wynagrodzenie rozliczane jest
na te Swiadczenia, a moment ujecia przychodéw ustalany jest odrebnie.

Przychody ze sprzedazy ustug deweloperskich - mieszkan ujmowane sg w sposéb opisany w pkt. ,Kontrakty
dtugoterminowe dotyczgce ustug deweloperskich” .

Przychody ze tytulu ustug budowlanych przedstawiono w punkcie ,Kontrakty diugoterminowe dotyczace ustug
budowlanych”.

Koszty

Koszty sg ujmowane w ciezar wyniku finansowego w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie wylgczenia aktywow lub ujecia
zobowigzan, ktérym odpowiadajg lub sg ujmowane jako aktywa, jezeli stanowig element kosztu wytworzenia zapaséw,
nieruchomosci inwestycyjnych, rzeczowych aktywow trwatych, wartosci niematerialnych (prac rozwojowych) lub koszty
realizacji umowy na ustugi (w tym ustugi budowlanej). Koszty realizacji umowy na ustugi sa aktywowane w bilansie jako
aktywa, jezeli spetnione sg nastepujgce warunki:

- koszty sg bezposrednio powigzane z umowg lub z przewidywang umowg, ktorg jednostka moze wyraznie
zidentyfikowag;

- koszty prowadzg do wytworzenia lub ulepszenia zasobdw jednostki, ktére bedg wykorzystywane do spetnienia (lub do
dalszego spetniania) $wiadczenia w przysztosci; oraz

- jednostka spodziewa sig, ze koszty te odzyska.

Wraz z postepujgcym stopniem realizacji ustugi i ujmowaniem przychodéw, aktywowane w bilansie koszty realizaciji
ustugi sg odnoszone w ciezar wyniku finansowego. Odniesienie w wynik finansowy moze réwniez nastgpi¢ w momencie
uznania utraty wartosci. Koszty swiadczen pracowniczych ujmowane sg w okresie, w ktorym pracownicy Swiadczyli
prace.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty okresu, w ktérym je poniesiono, za wyjgtkiem kosztow,
ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow.
W takim przypadku jednostka aktywuje koszty finansowania zewnetrznego jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia tego sktadnika aktywow, zgodnie z MSR 23 ,Koszty finansowania zewnetrznego”.

Pozostate przychody, koszty, zyski i straty
Pozostate przychody i koszty operacyjne sg to przychody i koszty nie zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjna.

Przychody i koszty finansowe zawierajg miedzy innymi: odsetki zwigzane z udzielonymi i wykorzystanymi kredytami
i pozyczkami, uzyskane i zaptacone odsetki za zwtoke, réznice kursowe, prowizje zaptacone i otrzymane, zyski i straty
zwigzane ze sprzedazg papierow wartosciowych, rozwigzane i tworzone rezerwy w ciezar kosztow finansowych.

Podatki

Zobowigzanie z tytutlu podatku dochodowego od osdb prawnych jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego
(podstawy opodatkowania) danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty)
netto w zwigzku z wytaczeniem przychoddéw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania
przychoddéw w latach nastepnych oraz pozycji kosztow i przychodéw, ktére nigdy nie bedg podlegaty opodatkowaniu.
Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujace w danym roku obrotowym.
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Wptyw MSSF 9 na sprawozdanie finansowe Grupy

Z dniem 1 stycznia 2018 roku spotka zaimplementowata standard MSSF 9. Spétka podjeta decyzje o wdrozeniu
standardu z dniem 1 stycznia 2018 roku bez korygowania danych poréwnywalnych, co oznacza, ze dane za rok 2017
oraz za 2018 sg nieporéwnywalne w okreslonych obszarach (przede wszystkim klasyfikacji aktywéw finansowych).
Spétka dokonata oceny wptywu MSSF 9 na sprawozdanie finansowe i w efekcie wdrozenia MSSF 9 nie wystgpita
koniecznos$¢ korygowania danych na dzien 31 grudnia 2017.

Z dniem 1 stycznia 2018 roku jednostka zaklasyfikowata aktywa finansowe do nastepujgcych kategorii:

- wyceniane wg zamortyzowanego kosztu,

- wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, oraz

- wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Klasyfikacja uzalezniona jest od przyjetego modelu zarzgdzania aktywami oraz warunkéw umownych przeptywow
pienieznych.

Kategoria instrumentéw finansowych 31-12-2018 01-01-2018 31-12-2017
Aktywa finansowe wyceniane wg

zamortyzowanego kosztu

- naleznosgl handlowe oraz pozostate 2 839 265,65 3032 273,85 3032 273,85
(dtugoterminowe)

- naleznosci handlowe oraz pozostale 39 469 536,79 42 139 203,55 42 139 203,55
(krétkoterminowe)

- inne aktywa finansowe - pozyczki udzielone 59 271 955,41 55 725 214,89 55 725 214,89
- srodki pienigzne i ekwiwalenty srodkow 122 484 500,34 174 271 089,37 174 271 089,37
pienieznych

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci

godziwej przez wynik finansowy

- udziaty w innych jednostkach 421 716,98 | 221 907,98 | 221 907,98
Zobowigzania finansowe

- handlowe 62 909 836,74 60 625 467,65 60 625 467,65
- inne zobowigzania dtugoterminowe 170 657 485,47 226 827 201,37 226 827 201,37
- Z tytutu kredytow i pozyczek 101 430 756,35 144 689 144,73 144 689 144,73
(dtugoterminowe)

- Z tytutu kredytow i pozyczek 40 974 620,09 60 247 273,99 60 247 273,99
(krétkoterminowe)

- inne zobowigzania krétkoterminowe 77 466 859,92 22719 982,34 22719 982,34
Erzychody, koszty z tytutu instrumentéw 0.00 0,00 0.00
finansowych

Naleznosci handlowe (z tytutu dostaw i ustug) sg wyceniane wg zamortyzowanego kosztu i podlegajg odpisowi z tytutu
utraty wartosci. Wraz z wejsciem w zycie MSSF 9 zmienit sie sposéb kalkulacji odpisu z modelu strat poniesionych na
model strat oczekiwanych. Z uwagi na brak istotnego elementu finansowania, odpis jest wyliczany na podstawie
oczekiwanych strat kredytowych w catym okresie zycia naleznosci.

Pozyczki udzielone sg wyceniane wg zamortyzowanego kosztu. Spotka ocenita udzielone pozyczki zgodnie z przyjetym
modelem utraty wartosci opartym na prawdopodobienstwie niewystgpienia sptaty (modelem strat oczekiwanych). Analiza
wykazata, ze pozyczki majg niskie ryzyko kredytowe i w zwigzku z tym potencjalny odpis bytby nieistotny.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych podlegajg wycenie wg zamortyzowanego kosztu. Wraz z wejéciem
w zycie MSSF 9 zmienit sie sposéb ustalania zamortyzowanego kosztu poprzez witgczenie w proces kalkulacji odpisu na
oczekiwane straty kredytowe. Do oceny ryzyka sSrodkow pienieznych i ekwiwalentéw srodkéw pienieznych uzyto
zewnetrznych ratingéw bankowych. Analiza wykazata., ze $rodki pieniezne maja niskie ryzyko kredytowe i w zwigzku z
tym potencjalny odpis bytby nieistotny. W wyniku tego przyblizeniem zamortyzowanego kosztu srodkow pienieznych i
ekwiwalentéw srodkoéw pienieznych jest ich warto$¢ nominalna powiekszona o nalezne na dzien bilansowy odsetki.
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Wplyw MSSF 15 na sprawozdanie finansowe Grupy

W 2018 roku Grupa wygenerowata przychody w podziale na nastepujace kategorie:

4 od 01-01-2018
PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ do 31-12-2018
Przychody ze sprzedazy produktow 304 855 595,93
Przychody ze sprzedazy ustug 95 196 631,31
Przychody ze sprzedazy towarow 4 015 665,50
Wartos¢ przychodoéw, razem 404 067 892,74

Zastosowanie nowego standardu MSSF 15 z dniem 1 stycznia 2018 nie wplyneto istotnie na zatgczone sprawozdanie
finansowe oraz ujmowane przychody.
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B.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA Nota 31-12-2018 31-12-2017
AKTYWA TRWALE 753 510 269,74 745 462 743,34
Wartosci niematerialne 1 12 910 444,99 12 489 047,53
Rzeczowe aktywa trwate 3 422 763 726,72 413 497 228,56
Nieruchomosci inwestycyjne 4 259 161 999,55 279 544 497,36
Inne aktywa finansowe 5 13 123 092,26 3753010,25
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 42 711 740,57 33 146 685,79
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 6 2 839 265,65 3032 273,85
AKTYWA OBROTOWE 1042 071 883,40 945 424 569,82
Zapasy 7 29 120 485,20 30 400 513,03
Kontrakty budowlane 7 774 677 251,30 629 595 306,51
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 8 39 469 536,79 42 139 203,55
Inne aktywa finansowe 9 59 271 955,41 55 725 214,89
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 122 484 500,34 174 271 089,37
Rozliczenia miedzyokresowe 11 17 048 154,36 13 293 242,47
Aktywa razem 1795582 153,14 1690 887 313,15
PASYWA

KAPITAL WLASNY 693 704 048,98 678 227 625,57
Kapitat podstawowy 12 17 771 888,60 17 771 888,60
Kapitat z aktualizacji wyceny 7 493 208,19 7 490 208,19
Pozostate kapitaty 13 696 326 656,22 643 347 486,83
Niepodzielony wynik finansowy -44 420 280,93 -16 318 050,13
Zysk/ strata netto 16 532 576,90 25 936 092,09
ZOBOWIAZANIA 1101878 104,15 1012 659 687,57
Zobowigzania dlugoterminowe 367 487 780,62 463 811 348,81
Kredyty i pozyczki 14 101 430 756,35 144 689 144,73
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 40 032 145,88 37 474 920,23
Zobowigzania z tytutu Swiadczen emerytalnych 16 241 204,48 241 204,48
Rezerwy na pozostate zobowigzania i obcigzenia 17 55126 188,44 54 578 877,99
Inne zobowigzania 18 170 657 485,47 226 827 201,37
Zobowigzania krotkoterminowe 734 390 323,53 548 848 338,76
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 19 62 909 836,74 60 625 467,65
Kontrakty budowlane 7 513 534 527,58 377 519 939,66
Kredyty i pozyczki 14 40 974 620,09 60 247 273,99
Rezerwy na pozostate zobowigzania i inne obcigzenia 17 39 504 479,20 27 735 675,12
Inne zobowigzania 19 77 466 859,92 22 719 982,34
Pasywa razem 1795582 153,14 1690 887 313,15
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 01-01-2018

za okres 01-01-2017

Nota do 31-12-2018 do 31-12-2017
;r:éi?ajg‘xhnv(\a’t’:;mz? sprzedazy produktow, towaréw i 24 404 067 892,74 404 150 760,59
Przychody netto ze sprzedazy produktéw 400 052 227,24 401 831 211,82
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 4 015 665,50 2 319 548,77
va(Efnty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw, o5 320 582 244.23 300 415 347,81
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 325612 127,65 297 772 794,73
Wartos$¢ sprzedanych towardw i materiatow 3970 116,58 2 642 553,08
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 74 485 648,51 103 735 412,78
Koszty sprzedazy 25 24 087 800,45 24 170 008,20
Koszty ogélnego zarzadu 25 24 194 316,18 24 223 445,16
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych -5 276 952,25 -2 141 911,54
Zysk (strata) ze sprzedazy 20 926 579,63 53 200 047,88
Pozostate przychody operacyjne 26 6 422 797,19 1921521,12
Pozostate koszty operacyjne 27 8 526 506,05 6 978 102,07
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 18 822 870,77 48 143 466,93
Przychody finansowe 28 11 938 008,52 3414 361,41
Koszty finansowe 29 21 201 860,52 18 878 199,60
Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej 9 559 018,77 32679 628,74
Zysk (strata) brutto 9 559 018,77 32679 628,74
Podatek dochodowy 22 -6 973 558,13 6 743 536,62

Zysk (strata) netto

16 532 576,90

25936 092,11

Inne catkowite dochody: -769 801,24 -900 769,23
Réznice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych -769 801,24 -900 769,23
Zysk/strata z przejecia spotek 0,00 0,00
Zysk z aktualizacji wyceny rzeczowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
Inne catkowite dochody 0,00 0,00

Catkowity dochéd

15 762 775,66

25035 322,88

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO |
ROZWODNIONEGO NA AKCJE

za okres 01-01-2018
do 31-12-2018

za okres 01-01-2017
do 31-12-2017

Zyski

(A) Zysk Grupy wynikajgcy ze skonsolidowanych
sprawozdan finansowych

16 532 576,90

25936 092,11

Liczba akcji

(B) Liczba akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych co do

gtosu na WZA Spotki dla celu wyliczenia wskaznika zysku 88 859 443 88 859 443
na akcje*

(C) Liczba akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych co do

gtosu na WZA Spotki dla celu wyliczenia wskaznika 88 859 443 88 859 443
rozwodnionego zysku na akcje

Podstawowy zysk na akcje = (A)/(B) 0,19 0,29
Rozwodniony zysk na akcje = (A)/(B) 0,19 0,29
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej -
metoda posrednia

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

Zysk (strata) netto

16 532 576,90

25936 092,09

Korekta o pozycje

33 669 578,02

30 453 854,85

Amortyzacja

11 833 794,41

11 138 296,29

(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych dotyczgcych dziatalnosci

) T . -1 200 272,93 2 394 565,36
inwestycyjnej i finansowej

(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 1 075 250,00
Odsetki i dywidendy 7 219 686,49 12 993 214,45
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 8 727 724,87 6 170 439,15
Inne korekty 7 088 645,18 -3317 910,39
- odpis nieruchomosci inwestycyjne 5276 952,25 -2 141 911,54
- pozostate korekty 1811 692,93 -1 175 998,85
Zmiana stanu kapitatu obrotowego 132 976 650,42 42 808 827,16
Zmiana stanu zapasow 1280 027,83 -75 846,55
Zmiana stanu kontraktow budowlanych 113 919 295,47 54 785 847,50
Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 0,00 -38 517 778,92
Zmiana stanu naleznosci 3862 674,95 6 344 669,66

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i
kredytow

13 914 652,16

20 271 935,46

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

183 178 805,34

99 198 774,10

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Zbycie wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywéw trwatych oraz
innych aktywow trwatych

12 397,00

561 750,00

Nabycie wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywéw trwatych oraz
innych aktywow trwatych

-126 153 830,92

-76 280 716,52

Wydatki zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0,00 0,00
Nabycia instrumentéw kapitatowych oraz instrumentéw dtuznych -1 560 000,00 -37 000 000,00
Zbycie instrumentow kapitatowych oraz instrumentéw dtuznych 0,00 18 773 609,00
Pozyczki udzielone -7 971 510,39 -150 276,59
Odsetki otrzymane 0,00 27 740,09
Zbycie jednostek zaleznych 0,00 0,00
Nabycia jednostek zaleznych: -203 312,00 0,00

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

-135 876 256,31

-94 067 894,02

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu

0,00

0,00

Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych lub sptaty udziatéw

0,00

0,00

Otrzymane kredyty i pozyczki

35 269 272,25

72 600 074,53

Spfaty kredytéw i pozyczek

-97 278 969,44

-59 475 561,64

Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 164 000 000,00
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -18 400 000,00 -72 000 000,00
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego -1 464 423,10 -1 267 873,35
Dywidendy i inne udziaty w zyskach 0,00 0,00
Zaptacone odsetki -17 679 228,20 -16 931 852,80
Inne wptywy finansowe (w tym weksle) 464 210,44 0,00
Inne wydatki finansowe (w tym weksle) 0,00 -6 096 817,18

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

-99 089 138,05

80 827 969,56

ZMNIEJSZENIE/(ZWIEKSZENIE) NETTO SRODKOW PIENIEZNYCH

-51 786 589,02

85 958 849,64

Saldo otwarcia srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw

174 271 089,37

88 312 239,72

- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych

0,00

0,00

SALDO ZAMKNIECIA SRODKOW PIENIEZNYCH I ICH
EKWIWALENTOW

122 484 500,34

174 271 089,37
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Zmiany niepieniezne

31-12-2017 I::i?;;'\'l‘vg Zwiekszenia Ili(fekt réznic | Zmiany w wartosci 31-12-2018

ursowych godziwej
Kredyty bankowe 204 039 207,77 -67 709 430,54 5699 733,35 0,00 0,00 142029 510,58
Pozyczki otrzymane 897 210,95 -513 151,20 -8 193,89 0,00 0,00 375 865,86
Zobowigzania leasingowe 1977 550,01 2 579578,29 66 814,57 0,00 0,00 4623 942,87
Dluzne papiery warto$ciowe 219 867 451,05 -27 226 216,44 | 12 099 981,49 0,00 0,00 204 741 216,10
Pozostate (w tym weksle) 573 279,31 -573 312,64 33,33 0,00 0,00 0,00
Aktywa zabezpieczajgce (hegde) kredyty dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania z dziatalnosci finansowej 427 354 699,09 -93 442 532,53 17 858 368,85 0,00 0,00 351 770 535,41

Przeplywy Zmiany niepieniezne
31-12-2016 Lo . . Efekt réznic Zmiany w wartosci 31-12-2017

pieniezne Zwiekszenia K h dziwei

ursowyc godziwej
Kredyty bankowe 187 302 266,31 9 722 861,60 7 014 079,86 0,00 0,00 | 204 039 207,77
Pozyczki otrzymane 4 994 486,95 -4 240 793,44 143 517,44 0,00 0,00 897 210,95
Zobowigzania leasingowe 2942 018,48 -1373901,42 409 432,95 0,00 0,00 1977 550,01
Dtuzne papiery warto$ciowe 127 542 890,70 83 375 826,70 8 948 733,65 0,00 0,00| 219867 451,05
Pozostate (w tym weksle) 7 008 683,52 -6 656 023,88 220 619,67 0,00 0,00 573 279,31
Aktywa zabezpieczajgce (hegde) kredyty dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania z dziatalnosci finansowej 329 790 345,96 80 827 969,56 | 16 736 383,57 0,00 0,00 | 427 354 699,09
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Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wkasnym

. . Kapitat z wyceny
Udzialy (akcje) Kapitat z . Pozostate transakcji Niepodzielony
. . wiasne T Kapitat A N X h . .
Kapitat akcyjny . oz aktualizacji kapitaty zabezpieczajacych wynik z lat Wynik netto Kapitat wiasny
(wielkosé zapasowy i réznice k biegtvch
ujemna) wyceny rezerwowe i réznice kursowe ubiegtyc
z konsolidacji

Stan na 31 grudnia 2017 17 771 888,60 0,00 7 490 208,19 638 322 939,75 7 947 307,60 -2 922 760,52 -16 318 050,13 25936 092,09 678 227 625,57
Korekty btedéw podstawowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty z tytutu zmiany prezentacji 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 1 stycznia 2018 17 771 888,60 0,00 7 490 208,19 | 638 322 939,75 7 947 307,60 -2 922 760,52 -16 318 050,13 25936 092,09 | 678227 625,57
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zakup akcji wiasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie akcji wkasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Réznice kursowe z przeliczenia
sprawozdan finansowych jednostek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -769 801,24 0,00 0,00 -769 801,24
zagranicznych
Zysk/ strata z przejecia spétek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiany zasad, ) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
rachunkowosci/prezentacji
Korekty konsolidacyjne 0,00 0,00 3 000,00 0,00 0,00 0,00 -289 352,26 0,00 -286 352,26
Wiaczenie spotki do konsolidacii 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Suma zyskow/strat ujgtych 17 771 888,60 0,00| 749320819| 638322093975 7 947 307,60 -3 692 561,76 -16 607 402,39 25936 092,00 | 677 171 472,07
bezposrednio w kapitale wtasnym
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16 532 576,90 16 532 576,90
Suma zyskow/strat ujetych w 17 771 888,60 0,00| 749320819 638322939,75 7 947 307,60 -3 692 561,76 -16 607 402,39 42 468 668,99 | 693 704 048,98
kapitale wlasnym i w wyniku netto
Zwigkszenia / zmniejszenia z 0,00 0,00 0,00| 53748970,63 0,00 0,00 -27 812 878,54 -25 936 092,09 0,00
podziatu zysku
Stan na 31 grudnia 2018 17 771 888,60 0,00 7 493 208,19 692 071 910,38 7 947 307,60 -3 692 561,76 -44 420 280,93 16 532 576,90 693 704 048,98
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. . Kapitat z wyceny
Udzialy (akcje) Kapitat z . Pozostate transakcji Niepodzielony
. . wilasne P Kapitat A . X . . .
Kapitat akcyjny N x aktualizacji kapitaly zabezpieczajacych wynik z lat Wynik netto Kapitat wiasny
(wielkosé zapasowy i réznice ki biegtvch
ujemna) wyceny rezerwowe i réznice kursowe z ubiegtyc
konsolidacji

Stan na 31 grudnia 2016 17 771 888,60 0,00 7 490 208,19 646 600 115,53 7 947 307,60 -2 021 991,29 -49 573 465,57 24 978 238,97 | 653 192 302,02
Korekty btedéw podstawowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty z tytutu zmiany prezentacji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 1 stycznia 2017 17 771 888,60 0,00 7 490 208,19 | 646 600 115,53 7 947 307,60 -2 021 991,29 -49 573 465,57 24 978 238,97 | 653 192 302,02
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zakup akcji wiasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie akcji wkasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Réznice kursowe z przeliczenia
sprawozdan finansowych jednostek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -900 769,23 0,00 0,00 -900 769,23
zagranicznych
Zysk/ strata z przejecia spotek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiany zasad, ) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
rachunkowosci/prezentacji
Korekty konsolidacyjne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,70 0,00 0,70
Wiaczenie spotki do konsolidacii 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Suma zyskow/strat ujgtych 17 771 888,60 0,00| 749020819 | 646600 115,53 7 947 307,60 -2 922 760,52 -49 573 464,87 24 978 238,97 | 652291 533,49
bezposrednio w kapitale wlasnym
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25 936 092,09 25936 092,09
Suma zyskow/strat ujetych w 17 771 888,60 0,00 7490208,19| 646600 115,53 7 947 307,60 -2 922 760,52 -49 573 464,87 50914 331,06 | 678 227 625,58
kapitale wlasnym i w wyniku netto
Zwigkszenia / zmniejszenia z 0,00 0,00 0,00| -8277175,78 0,00 0,00 33 255 414,75 -24 978 238,97 0,00
podziatu zysku
Stan na 31 grudnia 2017 17 771 888,60 0,00 7 490 208,19 | 638 322 939,75 7 947 307,60 -2 922 760,52 -16 318 050,13 25936 092,09 | 678 227 625,58
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C. DODATKOWE INFORMACJE

INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH UJETYCH W SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

W niniejszym Sprawozdaniu Finansowym Grupy nie zostaty ujete inne niz wczesniej opisane istotne zdarzenia
dotyczgce lat ubiegtych.

INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU BILANSOWYM, A NIE
UWZGLEDNIONYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

W Sprawozdaniu Finansowym Grupy sporzgdzonym za rok 2018 zostaty ujete wszystkie zdarzenia, ktére wystgpity do
dnia sporzadzenia Sprawozdania czyli do dnia 14 marca 2019 roku i miaty wptyw na Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe Grupy za okres od dnia 1 stycznia 2018 do dnia 31 grudnia 2018 roku.

ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM
W 2018 roku Grupa nie dokonata zmian zasad polityki rachunkowosci.
WALUTA POMIARU | WALUTA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Pozycje zawarte w sprawozdaniach finansowych poszczegoélnych jednostek Grupy wycenia sie w walucie podstawowego
srodowiska gospodarczego, w ktorym dana jednostka prowadzi dziatalno$¢ (waluta funkcjonalna).

Walutg funkcjonalng i walutg prezentacji jednostki dominujacej jest polski ztoty (PLN). Walutg sprawozdawczg
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy jest polski ztoty (PLN). Walutg funkcjonalng niektérych spétek
Grupy jest inna waluta niz polski ztoty. Sprawozdania finansowe tych spdtek, sporzadzone w ich walutach
funkcjonalnych, sg wigczane do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego po przeliczeniu na PLN
zgodnie z zasadami MSR 21.

D. NOTY OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Nota 1. Wartosci niematerialne

WARTOSCI NIEMATERIALNE 31-12-2018 31-12-2017

a) koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
b) warto$¢ firmy z konsolidacji 12 389 648,22 12 389 648,22
c) inne wartosci niematerialne 520 796,77 99 399,31
d) zaliczki na wartosci niematerialne 0,00 0,00
Wartosci niematerialne, razem 12 910 444,99 12 489 047,53

Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia.

Po ujeciu poczatkowym warto$ci niematerialne sg wyceniane wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Wartosci niematerialne sg amortyzowane liniowo
w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci. Okres i metoda amortyzacji sg
weryfikowane na koniec kazdego roku obrotowego.

Na pozycje inne wartosci niematerialne skfada sie oprogramowanie komputerowe, w tym gtéwnie zintegrowany system
SAP.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku nie wystagpity okolicznosci, w wyniku ktérych Spotka winna utworzyé odpisy aktualizujgce
wartosci niematerialne.

W ramach Spétki nie prowadzono w latach 2017-2018 prac rozwojowych i nie ponoszono na nie kosztéw. Spétka nie
posiadata zaliczek na wartosci niematerialne.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku nie zachodzi utrata wartosci firmy. Warto$¢ ta zwigzania jest z nieruchomoscig
inwestycyjng, z ktdérej oczekiwany jest przyszly przeptyw pienigzny. Zarzad Spoétki przeanalizowat utrate wartosci
aktywdéw zgodnie z MSR 36, m.in. poprzez porownanie wartosci ksiegowej nieruchomosci wraz z wartoscig firmy do
wyceny rynkowej.
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Nazwa - Inne wartosci
skladnikow do 3112 201 Wartose firmy | 00 S e | Miemateriaine
majatku razem

Stan na poczagtek roku obrotowego 12 389 648,22 16 041 643,52 28 431 291,74

Potgczenia 0,00 0,00 0,00

Razem po potaczeniu 12 389 648,22 16 041 643,52 28 431 291,74

3 Potaczenie 0,00 0,00 0,00

§ Przychody 0,00 428 062,39 428 062,39
Przyjecie aportem 0,00 0,00 0,00

Rozchody 0,00 735 834,84 735 834,84

Stan na koniec roku obrotowego 12 389 648,22 15733 871,07 28 123 519,29

Stan na poczatek roku obrotowego 0,00 15942 244,21 15942 244,21

Potgczenia 0,00 0,00 0,00

Razem po potaczeniu 0,00 15 942 244,21 15942 244,21

% Polaczenie 0,00 0,00 0,00

g Amortyzacja za rok 0,00 88 779,93 88 779,93

g Zwigkszenie 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenie 0,00 817 949,84 817 949,84

Przyjecie aportem 0,00 0,00 0,00

Stan na koniec roku obrotowego 0,00 15213 074,30 15213 074,30

Stan na poczagtek roku obrotowego (netto) 12 389 648,22 99 399,31 12 489 047,53
Stan na koniec roku obrotowego (netto) 12 389 648,22 520 796,77 12 910 444,99

Nazwa
grupy Inne wartosci
skiadnikow od 01-01-2017 Inne wartosci niematerialne
majatku do 31-12-2017 Wartos¢ firmy niematerialne razem

Stan na poczatek roku obrotowego 12 389 648,22 15 957 264,44 28 346 912,66
Potaczenia 0,00 0,00 0,00

© Razem po potaczeniu 12 389 648,22 15 957 264,44 28 346 912,66
“tg Potaczenie 0,00 0,00 0,00

g Przychody 0,00 84 379,08 84 379,08
Przyjecie aportem 0,00 0,00 0,00

Rozchody 0,00 0,00 0,00

Stan na koniec roku obrotowego 12 389 648,22 16 041 643,52 28 431 291,74

Stan na poczatek roku obrotowego 0,00 15 840 466,46 15 840 466,46
Potaczenia 0,00 0,00 0,00

o Razem po potaczeniu 0,00 15 840 466,46 15 840 466,46

'g Potaczenie 0,00 0,00 0,00

g Amortyzacja za rok 0,00 101 777,75 101 777,75

g Zwiekszenie 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenie 0,00 0,00 0,00

Przyjecie aportem 0,00 0,00 0,00

Stan na koniec roku obrotowego 0,00 15942 244,21 15 942 244,21

Stan na poczatek roku obrotowego (netto) 12 389 648,22 116 797,98 12 506 446,20
Stan na koniec roku obrotowego (netto) 12 389 648,22 99 399,31 12 489 047,53
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Nota 2. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych
Nie wystepuje.

Nota 3. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31-12-2018 31-12-2017

a) srodki trwate, w tym: 406 934 705,99 399 910 708,06
- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 41 475 107,91 41 475 107,91
- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 334 645 190,87 328 504 635,75
- urzgdzenia techniczne i maszyny 17 493 872,36 15 947 875,40
- $rodki transportu 2 486 922,93 2 400 907,49
- inne $rodki trwate 10833 611,92 11582 181,51

b) srodki trwate w budowie 15 780 597,73 13 586 520,50

c) zaliczki na srodki trwate w budowie 48 423,00 0,00

Rzeczowe aktywa trwate, razem 422 763 726,72 413 497 228,56

Poczatkowe ujecie rzeczowych aktywow trwatych nastepuje wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu
poczatkowym rzeczowe aktywa trwate na dzien bilansowy sg wyceniane wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonego o umorzenie oraz zakumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Rzeczowe aktywa trwate
sg amortyzowane metodg liniowg w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci.

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysoko$ci ogétu kosztéw pozostajgcych w bezposrednim  zwigzku
z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Srodki trwate
w budowie nie sg amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy i oddania do uzytkowania.

Na pozycje inne srodki trwate sktada sie wyposazenie, urzgdzenia biurowe oraz narzedzia i przyrzady.
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Nazwa grupy Grunty (w tym
skiadnikéw | od 01-01-2018 prawo Budynki, lokale i | Urzadzenia $rodki Inne $rodki Srodkitrwate | Srodkitrwatlew | _ 3Z8CZowe
X uzytkowania obiekty inzynierii techniczne i - aktywa trwate
majatku do 31-12- 2018 - . . transportu trwate razem budowie
wieczystego ladowej i wodnej maszyny razem
trwatego gruntu)
Stan na poczatek 43423586,61| 390903370,12| 37043088,33| 783663553 27194 402,80 | 506 401 083,39 13586 520,50 | 519 987 603,89
roku obrotowego
Potaczenie-
aktualizacje 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3 Razem po 43423586,61| 390903370,12| 37043088,33| 783663553 27194 402,80 | 506 401 083,39 135861 5149987 603,89
ke potgczeniu 520,50
g Przychody 0,00 819 581,02 3385 093,74 279 765,33 809 802,84 5294 242,93 9895093,10| 15 189 336,03
Przemieszczenia 0,00 10 597 950,51 241671,36| 1299 065,04 1 429 596,22 13 568 283,13 2933281,42| 16501 564,55
Rozchody 0,00 58 022,65 167372574 336 481,76 801 648,50 2 869 878,65 10634 297,29 | 13504 175,94
fé?gtg\f‘vekgg'ec roku 43423586,61| 402262879,00| 38996127,69| 9078984,14 28632 153,36 | 522 393 730,80 15780 597,73 | 538 174 328,53
Stan na poczatek 1 948 478,70 62403 747,70 | 21095212,83| 5264 255,71 15778 680,39 | 106 490 375,33 0,00 | 106 490 375,33
roku obrotowego
Polaczenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E;;ir;eﬁﬁj 1 948 478,70 62403 747,70 | 21095212,83| 526425571 15778 680,39 | 106 490 375,33 0,00 | 106 490 375,33
o :
g ﬁjrﬂortyzacla za 0,00 5217 534,90 2057 478,04 | 1646 876,93 2823 124,61 11 745 014,48 0,00 11745014,48
S
c Korekta
5 konsolidacyjna 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 3594,47 1 650 435,63 319 071,43 803 263,46 2 776 364,99 0,00 2776364,99
Stan na koniec 1 948 478,70 67617 688,13 | 2150225524 | 6592 061,21 17798 541,54 | 115 459 024,82 0,00 | 115 459 024,82
okresu obrotowego
Odpisy | ZMiana odpis6w 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
aktualizujgce | Stan na koniec roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
obrotowego
Stan na pOCZq(tﬁ:ttrg)k“ obrotowego 41475107,91| 328499622,42| 1594787550| 2572379,82 11415722,41| 399 910 708,06 13586 520,50 | 413 497 228,56
Stan na kon'iﬁe;?(')‘)“ obrotowego 4147510791 | 334645190,87| 17493872,45| 2486 922,93 10833611,82 | 406 934 705,98 15780 597,73 | 422 715 303,71
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Nazwa grupy

Grunty (w tym

Budynki, lokale i

skiadnikéw | od 01-01-2017 , prawo obiekty Urzadzenia $rodki Inne srodki | Srodki trwate |  Srodki trwate w Rzeczowe
X uzytkowania P techniczne i . aktywa trwate
majatku do 31-12-2017 - inzynierii transportu trwate razem budowie
wieczystego s . maszyny razem
trwatego ladowej i wodnej
gruntu)
Stan na poczatek 43262 402,86 | 372332 791,95 39 699 655,08 7 750 725,80 27 620 115,12 | 490 665 690,81 12 875 334,61 | 503 541 025,42
roku obrotowego
Potaczenie- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
aktualizacje
3 E;;i’;eﬁﬁj 43262 402,86| 372332791,95| 39 699 655,08 7750725,80| 27 620 115,12 | 490 665 690,81 12 875 334,61 | 503 541 025,42
h =
g Przychody 217 426,75| 16 707 606,45 962 714,02 403 378,88 1463 482,56 | 19 754 608,66 1382185,89| 21136 794,55
Przemieszczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rozchody 0,00 47 600,00 0,00 316 974,89 0,00 364 574,89 671000,00| 1035 574,89
fg";‘gtg\f\‘l:gg'ec roku 4347982961 | 388992798,40| 40 662 369,10 7837129,79| 29083 597,68 | 510 055 724,58 13586 520,50 | 523 642 245,08
Stan na poczatek 2 004 721,70 55 652 167,88 22 807 885,61 4 262 900,44 14 952 903,07 | 99 680 578,70 0,00| 99 680578,70
roku obrotowego
Polaczenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
o E;;i’;eﬁﬁj 2004721,70| 55652167,88| 22807 885,61 426290044 | 14952 903,07 | 99 680 578,70 0,00 99 680578,70
g Amortyzacja za rok 0,00 5 091 100,60 1 906 608,09 1490 296,75 2548 513,10 | 11 036 518,54 0,00 11036 518,54
g Eorekt?" . 0,00 -207 505,83 0,00 0,00 0,00 -207 505,83 0,00 -207 505,83
=) onsolidacyjna
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 47 600,00 0,00 316 974,89 0,00 364 574,89 0,00 364 574,89
Stan na koniec 2 004 721,70 60 488 162,65 24 714 493,70 5 436 222,30 17 501 416,17 | 110 145 016,52 0,00 | 110 145 016,52
okresu obrotowego
Odpisy | ZMiana odpiséw 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- Stan na koniec roku
aktual ce
ualizujace | o ego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na p°°Zq(t§'gttrg;‘“ obrotowego 41257 681,16 | 316 680 624,07 16 891 769,47 3 487 825,36 12 667 212,05 | 390 985 112,11 12 875 334,61 | 403 860 446,72
Stan na koniec roku obrotowego 41475107,91| 328504 635,75| 15947 875,40 2400907,49| 11582 181,51 | 399 910 708,06 13586 520,50 | 413 497 228,56

(netto)
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Nota 4. Nieruchomosci inwestycyjne

Inne inwestycje diugoterminowe 31-12-2018 31-12-2017
a) nieruchomosci inwestycyjne 259 161 999,55 279 544 497,36
b) inne 0,00 0,00

Wartos¢ innych inwestycji dlugoterminowych

259 161 999,55

279 544 497,36

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI
INWESTYCYJNYCH

Wedtug wartosci
godziwej

Wedtug kosztu
historycznego

Razem wartosc¢
nieruchomosci
inwestycyjnych

a) stan na poczatek okresu

211 115 853,59

68 428 643,77

279 544 497,36

poniesione naktady

126 827 749,06

65 525 085,71

192 352 834,77

koszty finansowe

14 891 508,16

2 903 558,06

17 795 066,22

wartos¢ aktualizaciji

69 396 596,37

0,00

69 396 596,37

b) zwiekszenia (z tytutu) 4914 630,42 105 587 292,88 110 501 923,30
poniesione naktady 4900 716,62 99 778 694,67 104 679 411,29
koszty finansowe 0,00 5808 598,21 5808 598,21
wartos¢ aktualizaciji 13 913,80 0,00 13 913,80
reklasyfikacja z kontraktow budowlanych 0,00 0,00 0,00

c) zmniejszenia (z tytutu) 130 884 421,11 0,00 130 884 421,11
poniesione naktady-sprzedazy, korekty 0,00 0,00 0,00
koszty finansowe 10 219 797,45 0,00 10 219 797,45
wartos¢ aktualizaciji 5290 866,05 0,00 5290 866,05
reklasyfikacja do kontraktow 115 373 757,61 0,00 115 373 757,61

budowlanych/towaréw

d) stan na koniec okresu 85 146 062,90 174 015 936,65 259 161 999,55
naktady 69 149 257,69 165 303 780,38 234 453 038,07
koszty finansowe 4671710,71 8 712 156,27 13 383 866,98
warto$¢ aktualizaciji 11 325 094,50 0,00 11 325 094,50

Grupa Kapitatowa J.W. Construction Holding S.A. na potrzeby wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zleca niezaleznym
Rzeczoznawcom Majgtkowym, posiadajgcym odpowiednie uprawnienia, przygotowanie operatéw szacunkowych
z okresleniem wartosci rynkowej. Rzeczoznawca do okreslenia wyceny stosuje zasady zgodne z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny uchwalonymi przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych, gdzie warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku w dniu

wyceny.

W hierarchii wyceny wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjne zaklasyfikowane zostaty do poziomu 3, gdzie:

1 - Wartosci z notowan aktywow/zobowigzan finansowych bez dokonywania jakichkolwiek dostosowan.

2 - Dane wsadowe inne niz notowania, ktére sg jednak obserwowalne bezposrednio lub niebezposrednio.

3 - Dane wsadowe nie dajgce sie obserwowac.

Hierarchie ustala sie na podstawie najnizszego poziomu danych wsadowych. W okresie sprawozdawczym nie dokonano
przeniesien pomiedzy poziomami hierarchii.

W celu okre$lenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy ustala sposdb optymalnego Ilub najbardziej
prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci odpowiednio dobierajgc metode wyceny. Uwzglednia w szczegdlnosci
cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

W przedstawionych przez rzeczoznawcéw majgtkowych operatach, wykorzystanych w ewidencji ksiegowej przez J.W.
Construction Holding S.A. stosowano nastepujgce metody okreslenia wartos¢ rynkowej nieruchomosci:

¢ metoda dochodowa

e metoda poréwnywania parami

e metoda pozostatosciowa.

Przy zastosowaniu wyceny metodg dochodowg przyjeto ponizsze kluczowe zatozenia:

KLUCZOWE ZALOZENIA Wartosci

rentownos¢ diugoterminowych lokat 2,00% - 2,10%

rn - premia za ryzyko w inwestycje w nieruchomosci 3,00% - 5,00%

rs - premia za ryzyko projektu (faza wstepna) 2,05% - 2,50%

stopa kapitalizacji 7,40% - 9,50%

31




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

=1 A\

CONSTRUCTION

za okres od dnia 1 stycznia 2018 do dnia 31 grudnia 2018 roku

Nota 5. Inne aktywa finansowe

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31-12-2018 31-12-2017
a) udziaty lub akcje 421 716,98 221 907,98
b) udzielone pozyczki 8 855 175,04 112 067,95
c) inne inwestycje dtugoterminowe 3846 200,24 3419 034,32
Wartos¢ diugoterminowych aktywéw finansowych 13 123 092,26 3753 010,25
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31-12-2018 31-12-2017
a) w jednostkach zaleznych 1367 808,42 124 425,93
- udziaty lub akcje 213 166,98 12 357,98
- dtuzne papiery wartosciowe 206 885,86 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 947 755,58 112 067,95
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 11 755 283,84 3628 584,32
- udziaty lub akcje 208 550,00 209 550,00
- dtuzne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 3639 314,38 3419 034,32
- udzielone pozyczki 7 907 419,46 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
Dilugoterminowe aktywa finansowe, razem 13 123 092,26 3753 010,25
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Wartosé K Odpisy do Udgllal w
. . . . Zastosowana . udziatow / Korekty wysokosci Wartos¢ 0goney
Nazwa (firma) jednostki ze I Przedmiot Charakter Data objecia " aktualizacyjne . ) liczbie
) ; Siedziba i . . metoda : akcji wedtug i wartosci bilansowa .
wskazaniem formy prawnej przedsigbiorstwa powigzania : - kontroli wartos¢ . . P " gtoséw na
konsolidacji ceny ksiegowej udziatow / akcji
; (razem) walnym
nabycia aportu .
zgromadzeniu
. budownictwo . .
1| TBS Marki Sp.z o.0. Warszawa spoleczne jednostka zalezna | metoda petna 14.11.2003 | 13 360 000,00 0,00 0,00 13 360 000,00 100,00%
2 | JW. Construction Bulgaria Sp. zo.o. | Wama | dziatalnosé jednostka zalezna | M 08.10.2007 9 854,98 0,00 0,00 9854,98 100,00%
(Butgaria) | deweloperska konsolidowana
3 | Yakor House Sp. z 0.0. Soczi dziatainosé jednostka zalezna | metoda petna 07.12.2007 | 9 810 000,00 0,00 0,00 9810 000,00 70,00%
(Rosja) deweloperska
produkcja wyrobow
4 | J.W. Construction Sp. z 0.0. Zabki prefabrykowanych | jednostka zalezna | metoda petna 19.02.2008 | 70 197 456,00 0,00 | 36 125 456,00 34 072 000,00 100,00%
dla budownictwa
5 | Dana Invest Sp z 0.0. Zabki dziatalnosc jednostka zalezna | metoda petna 22.11.2013 | 14 308 350,00 0,00 0,00| 14308 350,00 99,99%
deweloperska
6 | Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. Zabki gzaﬁg‘;’;zka jednostka zalezna | metoda petna 23.01.2014 305 000,00 0,00 0,00 305 000,00 100,00%
7 | Berensona Invest Sp. z 0.0. Zabki dziatalnos¢ jednostka zalezna | metoda petna 28.01.2014 5 000,00 0,00 0,00 5 000,00 100,00%
deweloperska
8 | BliskaWola 4 Sp z 0.0. 1 SK Zabki gz@gg‘;’;@k a jednostka zalezna | metoda petna 22.01.2014 | 44 800 300,00 0,00 0,00| 44800 300,00 99,00%
9 | BliskaWola 4 Sp z 0.0. 2 SK Zabki gzﬁﬁ?::era jednostka zalezna | metoda petna 29.01.2014 | 6 769 550,00 0,00 0,00 6 769 550,00 48,00%
10 | Wola Invest Sp z 0.0. Zabki dziatalnosc jednostka zalezna | metoda petna 23.01.2014 5 000,00 0,00 0,00 5 000,00 100,00%
deweloperska
11 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0. Zabki dziatalnosc jednostka zalezna | metoda petna 24.01.2014 5 000,00 0,00 0,00 5 000,00 100,00%
deweloperska
12 | Hanza Invest S.A. Zabki dziatalnos¢ jednostka zalezna | metoda petna 26.10.2016 | 75 117 223,20 0,00 0,00| 7511722320 100,00%
deweloperska
. dziatalnos¢ . . nie
13 | WIELOPOLE 19/21 SP.Z O.0O. Zabki jednostka zalezna . 29.03.2018 203 312,00 0,00 0,00 203 312,00 100,00%
deweloperska konsolidowana
Powigzania posrednie
dziatalnos¢
1 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0.2SK Zgbki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 26.02.2016 | 12 745 500,00 0,00 0,00 12 745 500,00 51,00%
dziatalnos¢
2 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0.1SK Zgbki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 26.02.2016 211,74 0,00 0,00 211,74 1,00%
dziatalno$¢
3 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0.2SK Zabki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 26.02.2016 178,00 0,00 0,00 178,00 1,00%
dziatalnos¢
4 | Dana Invest Sp. z 0.0. Zgbki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 27.11.2014 50,00 0,00 0,00 50,00 0,01%
nie
5 | Karczma Regionalna Sp.z 0.0. Krynica Goérska | ustugi hotelarskie jednostka zalezna | konsolidowana 16.12.2004 208 550,00 0,00 0,00 208 550,00 8,06%
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Nota 6. Naleznosci dlugoterminowe

NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE 31-12-2018 31-12-2017

a) naleznosci z tytutu kaugciji 2 839 265,65 3032 273,85
b) naleznosci z tytutu depozytéw (leasing) 0,00 0,00
b) pozostate naleznosci 0,00 0,00
Wartos¢ naleznosci, razem 2 839 265,65 3032 273,85

Nota 7. Zapasy i kontrakty budowlane

Spétki Grupy Kapitatowej w zwigzku z realizacjg projektéw budowlanych sporzadzajg budzety, ktére sg poréwnywane
z kosztami rzeczywistymi i stopniem zaawansowania projektbw na podstawie przeprowadzanych cyklicznych

inwentaryzacji.

ZAPASY 31-12-2018 31-12-2017

a) materiaty 2 365 934,74 2591 802,87
b) potprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
c) produkty gotowe 249 627,77 249 627,77
d) towary 25536 435,63 27 482 711,03
e) zaliczki na dostawy 968 487,06 76 371,36

Wartos¢ zapasow, razem

29120 485,20

30 400 513,03

Kontrakty budowlane — aktywa stanowig m.in. kwoty naktadéw poniesionych na realizowane projekty, wartos¢ gotowych

lokali, ktére nie zostaty przekazane klientom.

KONTRAKTY BUDOWLANE

31-12-2018

31-12-2017

KONTRAKTY BUDOWLANE (aktywa obrotowe)

a) potprodukty i produkty w toku

678 033346,34

580 192 722,05

b) produkty gotowe

78 852 384,31

32 089 840,45

¢) zaliczki na dostawy

15912 905,18

17 114 540,28

d) krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

1878 615,47

198 203,74

Wartos¢ kontraktow budowlanych razem

774 677 251,30

629 595 306,51

KONTRAKTY BUDOWLANE (zobowigzania krétkoterminowe)

a) rozliczenia miedzyokresowe

513 534 527,58

377 519 939,66

Wartos¢ kontraktéow budowlanych razem

513 534 527,58

377 519 939,66

kontrakty budowalne

Rozliczenia miedzyokresowe 31-12-2018 31-12-2017

- zaliczki na lokale 506 559 769,46 373 504 903,13
- rezerwa na roboty 6 028 390,59 2 839 681,53
- inne 946 367,53 1175 355,00

Wartosé¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

513 534 527,58

377 519 939,66

Spotki Grupy Kapitatowej w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig zaciggajg kredyty, ktére zabezpieczane sg min.
hipotekg na nieruchomosci. Na dzien 31 grudnia 2018 roku Spétki Grupy ustanowity zabezpieczenia w postaci hipoteki
na nieruchomosciach prezentowanych w zapasach i kontraktach budowlanych oraz w $rodkach trwatych o fgcznej
wartosci 540 min PLN. Wartos¢ hipoteki jest ustanawiana na kwote przyznanego kredytu (lub wyzszg), w zwigzku
z powyzszym znacznie przekracza warto$¢ nieruchomos$ci wykazywanych w aktywach Spétek Grupy. Na dziernn 31
grudnia 2018 roku zobowigzania z tytutu uruchomionych kredytéw wynoszg 142 min PLN (z wytaczeniem kredytéw TBS
Marki Sp. z 0.0. zobowigzania wynoszg 54,6 min PLN).

Nota 8. Naleznosci krotkoterminowe

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zostaty utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem Spoiki
w drodze szczegotowej analizy ryzyka sptaty naleznosci. Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem
i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych rozpoznawane sg w rachunku zyskéw i strat w pozostatej dziatalnosci
operacyjnej.
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NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

31-12-2018

31-12-2017

a) z tytutu dostaw i ustug-jednostki powigzane

2 908,95

7 783,70

b) z tytutu dostaw i ustug-jednostki pozostate

22 730 040,86

25576 919,46

c) z tytutu podatkéw, dotaciji, cet, ubezpieczen spotecznych i

zdrowotnych oraz innych $wiadczen

13179 928,92

12 436 070,61

d) inne

3 556 658,06

4118 429,78

Wartosé naleznosci, razem

39 469 536,79

42 139 203,55

STRUKTURA WIEKOWA NALEZNOSCI HANDLOWYCH 31-12-2018 31-12-2017

nieprzeterminowane 21 121 568,75 21 888 634,58
Do 3 miesiecy 668 674,67 1477 556,34
Powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 199 273,09 340 101,36
Powyzej 6 miesiecy do 1 roku 386 635,18 764 762,49
Powyzej 1 roku 356 798,12 1113648,40
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug brutto 22 732 949,81 25584 703,17
Odpisy aktualizujgce naleznosci 0,00 0,00

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug netto

22 732 949,81

25584 703,17

Spotka utworzyta odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci, ktére zostalty ujete w pozostatych

kosztach operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce zostaly utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem  Spotki
w oparciu o indywidualng analize poszczegdlnych sald.

ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC

NALEZNOSCI HANDL OWYGH ORAZ INNYCH NALEZNOSC: 31-12-2018 31-12-2017

Stan na poczatek okresu 35053 475,31 34983 662,71
a) zwiekszenia 0,00 69 812,60
b) zmniejszenia 0,00 0,00

Stan na koniec okresu

35053 475,31

35053 475,31

Odpisy aktualizujgce dotyczg w catosci naleznosci innych przeterminowanych. Koszty i przychody zwigzane z
utworzeniem i rozwigzaniem odpisdw aktualizujgcych warto$¢ nalezno$ci rozpoznane sg odpowiednio w pozostatych
kosztach operacyjnych lub pozostatych przychodach operacyjnych.

Na dzien 31-12-2018 i 31-12-2017 r. nie wystepowaly naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci w walutach

obcych.

Nota 9. Inne aktywa finansowe

INWESTYCJE KROKOTERMINOWE

31-12-2018

31-12-2017

a) udziaty lub akcje

0,00

0,00

b) udzielone pozyczki

39 624 826,38

39 683 837,60

C) inne inwestycje

19 647 129,03

16 041 377,29

Wartos¢ inwestycji krotkoterminowych, razem

59 271 955,41

55 725 214,89

INWESTYCJE KROKOTERMINOWE 31-12-2018 31-12-2017

a) w jednostkach zaleznych 39569 341,84 39 683 837,60
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- dtuzne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 39 569 341,84 39 683 837,60
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 19 702 613,57 16 041 377,29
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- dtuzne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 19 647 129,03 16 041 377,29
- udzielone pozyczki 55 484,54 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00

Wartos¢ inwestycji krotkoterminowych, razem

59 271 955,41

55 725 214,89
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Nota 10. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY 31-12-2018 31-12-2017

a) srodki pieniezne w kasie i banku 121 743 649,44 173 027 606,33
b) inne srodki pieniezne 730 716,45 1015 460,11
c) inne aktywa pieniezne 10 134,45 228 022,93
Wartos¢ srodkow pienieznych, razem 122 484 500,34 174 271 089,37

miesiecy.

Spétki Grupy kapitatowej prezentujg w pozycji ,inne $rodki pieniezne”

gtéwnie lokaty zawarte na okres ponizej trzech

31-12-2018

31-12-2017

$srodki pieniezne na rachunkach powierniczych

85 368 886,42

45 584 183,26

JW. Construction Holding SA

61 483 631,37

37 174 715,67

Hanza Invest SA 23 885 255,05 8 401 700,44
Nowe Tysigclecie Sp. z o.0. 0,00 7 767,15
Nota 11. Rozliczenia miedzyokresowe

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 31-12-2018 31-12-2017

a) krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

17 048 154,36

13 293 242,47

Wartos¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

17 048 154,36

13 293 242,47

W  pozycji pozostate
z przychodami

rozliczenia

miedzyokresowe
przysztych okreséw. Gtéwng pozycje

Spotka

wykazuje
rozliczen miedzyokresowych stanowig koszty prowizji

min. poniesione

koszty zwigzane

otrzymywanych przez handlowcéw za sprzedaz mieszkan. Prowizje te przypisane sg do konkretnych jednostek/lokali
sprzedawanych przez Spétke i podlegajg aktywowaniu do momentu przekazania lokalu nabywcy.

Rozliczenia miedzyokresowe 31-12-2018 31-12-2017
- ubezpieczenia majgtkowe 408 693,48 116 644,20
- odsetki 2784 239,27 1418 486,12
- koszty prowizji 12 186 778,37 10 275 254,20
- podatek od nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste, podatek drogowy 0,00 14 811,00
- pozostate 1668 443,24 1 468 046,95
Wartos¢ rozliczen miedzyokresowych, razem 17 048 154,36 13 293 242,47
Nota 12. Kapital podstawowy
. . Wartos¢ serii/ .
Seria/ | Rodzaj Rodzaj_l . . Rodze}J . Liczba akcii emisji wg Spl(()sop Data (I;’rav_\éo dg
emisja akcji UEI’{yWI ejowania ogran&czerllle}_ ICZba aKcjl wartosci EO ‘rtyc{la rejestracji yng:j enay
akeiji praw do akcji nominalnej apitatu (od daty)
majatek
przeksztatconej
AiB ”E iciel 54 073 280 10 814 656 | Spotki TBM 01.07.2010*
Okaziciela Batory Sp. z 0.0.
/ gotéwka
[ 34 786 163 6 957 232,60 | Gotéwka 30.09.2014
Liczba akcji razem 88 859 443
Kapitat zaktadowy razem 17 771 888,60

Warto$¢ nominalna jednej akcji = 0,20 zt

*

przeprowadzonego przez Spétke programu odkupu akcji wkasnych w celu umorzenia

Stan na dzien 31-12-2018 r.

rejestracja przez Sad potaczenia serii akcji A oraz B w jedng serie oznaczong A i B w zwigzku z umorzeniem 625000 nabytych w ramach

Udziat w ogdinej
Akcjonariusz Liczba posiftdanych Udziat w kapitale Liczba glosow liczbie gtoséw na
akeiji zaktadowym Walnym
Zgromadzeniu
Jozef Wojciechowski 32.094.963 36,12 % 32.094.963 36,12 %
EHT S.A. 47.846.225 53,84 % 47.846.225 53,84 %
Pozostali 8.918.255 10,04 % 8.918.255 10,04 %

Pan Jozef Wojciechowski kontroluje Spotke EHT S.A. z siedzibg w Luksemburgu.
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Nota 13. Kapitaly pozostate

POZOSTALE KAPITALY 31-12-2018 31-12-2017

a) kapitat zapasowy 692 071 910,38 638 322 939,75
b) pozostate kapitaty rezerwowe 7 947 307,60 7 947 307,60
c) réznice z przeliczenia -3 692 561,76 -2 922 760,52

Wartos¢ pozostatych kapitatow, razem

696 326 656,22

643 347 486,83

Kapitat zapasowy w Spétce pochodzi z wypracowanego zysku w latch poprzednich oraz z nadwyzki wartosci emisyjnej

nad warto$cig nominalng wydanych akgiji.

Pozostate kapitaty rezerwowe stanowig kapitat przeznaczony na dywidende.

Nota 14. Kredyty i pozyczki

KREDYTY | POZYCZKI

31-12-2018

31-12-2017

a) kredyty

142 029 510,58

204 039 207,77

w tym: dfugoterminowe

101 430 756,35

144 689 144,73

krétkoterminowe 40 598 754,23 59 350 063,04
b) pozyczki 375 865,86 897 210,95
w tym: dfugoterminowe 0,00 0,00
krétkoterminowe 375 865,86 897 210,95

Wartos¢ kredytéw i pozyczek, razem

142 405 376,44

204 936 418,72

Wartos¢ kredytéow i pozyczek-dtugoterminowe

101 430 756,35

144 689 144,73

Wartos¢ kredytéw i pozyczek-krétkoterminowe

40 974 620,09

60 247 273,99

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31-12-2018 31-12-2017
Do 1 roku 40 598 754,23 59 350 063,04
Powyzej 1 roku do 2 lat 7973 337,40 46 682 411,57

Powyzej 2 lat do 5 lat

21712 552,51

19 388 653,94

Powyzej 5 lat

71 744 866,44

78 618 079,22

Razem kredyty, w tym:

142 029 510,58

204 039 207,77

- dtugoterminowe

101 430 756,35

144 689 144,73

- krotkoterminowe 40 598 754,23 59 350 063,04
POZYCZKI WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31-12-2018 31-12-2017

Do 1 roku 375 865,86 897 210,95
Powyzej 1 roku do 2 lat 0,00 0,00
Powyzej 2 lat do 5 lat 0,00 0,00
Powyzej 5 lat 0,00 0,00
Razem pozyczki, w tym: 375 865,86 897 210,95
- dtugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 375 865,86 897 210,95

W 2018 roku oraz od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zadna z dotychczas zawartych umow kredytowych nie zostata wypowiedziana przez bank.

W tym kredyty TBS Marki Sp. z 0.0. - Spdtki z Grupy, ktdra zaciggneta kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
na zupetnie odrebnych zasadach, regulowanych przez Ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego Dz. U.00.98.1070. j.t.:

KREDYTY | POZYCZKI

31-12-2018

31-12-2017

a) kredyty

87 381 303,84

90 903 238,42

w tym: dfugoterminowe

82 414 987,44

85 736 830,84

krétkoterminowe 4 966 316,40 5166 407,58
b) pozyczki 0,00 0,00
w tym: dfugoterminowe 0,00 0,00
krétkoterminowe 0,00 0,00

Wartos¢ kredytéw i pozyczek, razem

87 381 303,84

90 903 238,42

Wartos¢ kredytéow i pozyczek-diugoterminowe

82 414 987,44

85 736 830,84

Wartos¢ kredytéw i pozyczek-krétkoterminowe

4966 316,40

5166 407,58
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KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31-12-2018 31-12-2017
Do 1 roku 4 966 316,40 5166 407,58
Powyzej 1 roku do 2 lat 4 966 316,40 5166 407,58

Powyzej 2 lat do 5 lat

14 501 036,50

15 085 505,94

Powyzej 5 lat

62 947 634,54

65 484 917,32

Razem kredyty, w tym:

87 381 303,84

90 903 238,42

- dtugoterminowe

82 414 987,44

85 736 830,84

- krotkoterminowe 4 966 316,40 5166 407,58
Nota 15. Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Stawka podatku dochodowego obowigzujgca w 2018 oraz 2017 roku wynosita 19%.
31-12-2018

AKTYWA Z TYTULU PODATKU Aktywa z tytutu Rezerwa z tytutu
ODROCZONEGO ORAZ REZERWA NA odroczonego odroczonego Wartosé nett
PODATEK ODROCZONY podatku podatku artosc netto

dochodowego dochodowego
Rzeczowe aktywa trwate 10 896 481,92 7 365 681,00 3530 800,92
Nieruchomosci inwestycyjne 0,00 2151 767,96 -2 151 767,96
Zapasy i kontrakty budowlane 425 223,01 20 138 253,31 -19 713 030,30
Naleznosci z ty.tulu' d'ostaw i ustug oraz 8 500 402,36 4821 680,86 3678 721,50
pozostate naleznosci
Kredyty i pozyczki 3980 769,37 3115 024,60 865 744,77
Rezerwy 3147 348,80 0,00 3 147 348,80
Zobowigzania z tytuiu Fiostaw i ustug oraz 308 445,41 0,00 308 445,41
pozostate zobowigzania
Pozostate w tym straty podatkowe 15 453 069,70 2 439 738,16 13 013 331,54
Aktywa [ rezerwa 2 tytutu podatku 42 711 740,57 40 032 145,88 2 679 594,69

odroczonego wykazane w bilansie

31-12-2017

AKTYWA Z TYTULU PODATKU Aktywa z tytutu Rezerwa z tytutu
ODROCZONEGO ORAZ REZERWA NA odroczonego odroczonego Wartosé netto
PODATEK ODROCZONY podatku podatku

dochodowego dochodowego
Rzeczowe aktywa trwate 0,00 7 493 510,94 -7 493 510,94
Nieruchomosci inwestycyjne 0,00 13 185 353,31 -13 185 353,31
Pozostate aktywa finansowe 0,00 4 362 478,65 -4 362 478,65
Naleznosci diugoterminowe 0,00 0,00 0,00
Zapasy i kontrakty budowlane 53 936,98 6 968 899,90 -6 914 962,92
Naleznosci z ty.tulu' d'ostaw i ustug oraz 0.00 4 418 949 80 -4 418 949,80
pozostate naleznosci
Rezerwy 6 065 440,62 0,00 6 065 440,62
Zobowigzania z tytuiu Fiostaw i ustug oraz 335 866,14 0,00 335 866,14
pozostate zobowigzania
Pozostate zobowigzania finansowe 5172 154,73 0,00 5172 154,73
Pozostate w tym straty podatkowe 21519 287,32 1045 727,63 20 473 559,69
Aktywa | rezerwa z tytutu podatku 33 146 685,79 37 474 920,23 -4 328 234,44
odroczonego wykazane w bilansie
ZMIANA STANU PODATKU ODROCZONEGO 31-12-2018 31-12-2017
Zmiana stanu aktywa na podatek odroczony 10 051 566,20 -6 507 210,93
Zmiana stanu rezerwy na podatek odroczony -3 527 884,59 -56 282,69
Zmiana podatku odroczonego razem 6523 681,61 -6 563 493,62
Podatek odroczony ujety w rachunku zyskow i strat -6 523 681,61 6 563 493,62
Podatek odroczony ujety w catkowitych dochodach 0,00 0,00
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Nota 16. Zobowigzania z tytutu Swiadczen emerytalnych

ZMIANA STANU ZOBOWIAZAN Z TYTULU SWIADCZEN

EMERYTALNYCH 31-12-2018 31-12-2017

Stan na poczagtek okresu 241 204,48 241 204,48
Zwigkszenia 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00
Stan na koniec okresu 241 204,48 241 204,48

Swiadczenia emerytalne stanowig kalkulacje odpraw emerytalnych zgodnie z Kodeksem Pracy i nie sg tworzone zgodnie

z MSR 19.

Nota 17. Rezerwy na pozostate zobowiagzania i inne obcigzenia

REZERWY NA POZSTALE ZOBOWIAZANIA | INNE OBCIAZENIA

31-12-2018

31-12-2017

a) czes¢ krétkoterminowa, w tym:

39 504 479,20

27 735 675,12

- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym:

23 053 900,23

13 057 926,22

- odsetki naliczone 1110 399,96 1122 006,79
- depozyty czynszowe 480 433,64 480 433,64
- zaliczki_hotele 3333 310,50 3879 548,64
- inne 18 129 756,13 7 575937,15
- pozostate rezerwy, w tym: 16 450 578,97 14 677 748,90
- rezerwa na przyszte zobowigzania 126 789,78 0,00
- rezerwy na naprawy gwarancyjne 560 124,45 1509 355,90

- rezerwa pozostate

15 763 664,74

13 168 393,00

a) czes¢ dlugoterminowa, w tym:

55 126 188,44

54 578 877,99

- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym:

55 126 188,44

54 578 877,99

- partycypacje w kosztach budowy-TBS Marki

48 493 144,01

48 525 652,37

- przychody przysztych okreséw-umorzenie kredytéw-TBS Marki

6 633 044,43

6 053 225,62

Rezerwy na pozostate zobowigzania i inne obcigzenia razem

94 630 667,64

82 314 553,11

Spoétka TBS Marki Sp. z o.0. zrealizowata osiedla w formule budownictwa spotecznego z wykorzystaniem kredytow
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. W ramach swoich zasobéw mieszkaniowych podpisuje umowy partycypacyjne.
Przy podpisywaniu umowy dokonywana jest wptata partycypacji (jako wkiad 30% kosztow budowy), ktéra rozliczana jest

po opuszczeniu lokalu.

Nota 18. Inne zobowigzania diugoterminowe

INNE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 31-12-2018 31-12-2017

a) zobowigzania z tytutu leasingu 3098 299,05 598 298,02
b) zobowigzania z tytutu kaucji 33 287 067,29 22 035 243,99
¢) inne zobowigzania dtugoterminowe 5472 119,13 5093 659,36

d) zobowigzania wekslowe

0,00

0,00

e) obligacje

128 800 000,00

199 100 000,00

Wartos¢ innych zobowigzan, razem

170 657 485,47

226 827 201,37

Wszystkie zobowigzania z tytutu leasingu denominowane sg w PLN. Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu
odpowiada jego wartosci ksiegowej i wynosi na 31 grudnia 2018 roku 4 623 942,87 PLN z czego 3 098 299,05 PLN

stanowi zobowigzanie dtugoterminowe.

Przyszte optaty leasingowe sg wymagalne jn:

Minima_lne optaty Odsetki Obecna_wartc_)s'é
leasingowe zobowigzania
31-12-2018 31-12-2018 31-12-2018
ponizej 1 roku 1665 152,24 139 508,42 1525 643,82
powyzej 1 roku do 5 lat 3124 001,16 202 140,50 3098 299,05
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00
4789 153,40 341 648,92 4623 942,87
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Minima]ne optaty Odsetki Obecna_wartc_os’é
leasingowe zobowigzania
31-12-2017 31-12-2017 31-12-2017
ponizej 1 roku 1434 668,84 55 416,85 1379 251,99
powyzej 1 roku do 5 lat 621 704,87 23 406,85 598 298,02
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00
2 056 373,71 78 823,70 1977 550,01
Obecna warto$é zobowigzania z tyt. leasingu zaprezentowana jest w sprawozdaniu:
31-12-2018 31-12-2017
zobowigzania krotkoterminowe 1525 643,82 1379 251,99
zobowigzania dtugoterminowe 3098 299,05 598 298,02
4623 942,87 1977 550,01
Nota 19. Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania
ZOBOWIAZANIA HANDLOWE ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31-12-2018 31-12-2017
a) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki pozostate 40 155 753,35 46 702 569,04
b) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki powigzane 0,00 0,00
9) ;obowgzama z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen i innych 3212 617,37 3568 122,28
Swiadczeh
d) zobowigzania z tytutu wynagrodzen 2 617 865,08 2 388 654,25
e) zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
f) inne 16 923 600,93 7 966 122,08
\rlzigtn:sc zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan, 62 909 836,74 60 625 467,65
INNE ZOBOWIAZANIA 31-12-2018 31-12-2017
a) zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 75941 216,10 20 767 451,05
b) zobowigzania wekslowe 0,00 573 279,31
c) zobowigzania z tytutu leasingu 1525 643,82 1379 251,99
d) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00
Wartos¢ innych zobowigzan, razem 77 466 859,92 22719 982,35

Wszystkie zobowigzania z tytutu leasingu denominowane sg w PLN. Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu
odpowiada jego wartosci ksiegowej i wynosi na 31 grudnia 2018 roku 4 623 942,87 PLN z czego 1 525 643,82 PLN
stanowi zobowigzanie krétkoterminowe.

Nota 20. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe, obligacje i leasing
finansowy. Gtdbwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkow finansowych na dziatalno$¢ Grupy.
Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére
powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci oraz srodki pieniezne Grupy Kapitatowej Grupy nie
zawierajg transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych.

Gléwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentow finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy procentowej, ryzyko
walutowe, ryzyko zwigzane z plynnoscig oraz ryzyko kredytowe. Zarzgd weryfikuje i uzgadnia zasady zarzgdzania
kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrécie omowione ponize;.

Ryzyko stopy procentowej

Grupa posiada zobowigzania z tytutu kredytow, dla ktorych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy procentowej,
w zwigzku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stop w stosunku do momentu zawarcia umowy. Z uwagi na to, ze
Grupa posiadata, w okresie sprawozdawczym zaréwno aktywa jak i zobowigzania oprocentowane wedtug stopy
zmiennej, co rownowazyto ryzyko, oraz na nieznaczne wahania stép procentowych w minionych okresach, jak réwniez
na brak przewidywan gwattownych zmian stép procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych Grupa nie
stosowata zabezpieczeh stop procentowych na 31 grudnia 2018, uznajagc, ze ryzyko stopy procentowej nie jest
znaczace.

Niezaleznie od obecnej sytuacji Grupa monitoruje stopien narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy stop
procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stép procentowych
przy zatozeniu niezmienno$ci innych czynnikéw (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej. Nie
przedstawiono wptywu na kapitat wiasny Grupy. Przy analizie nie brano pod uwage kredytu w TBS Marki Sp. z 0.0., ktory
jest kredytem preferencyjnym, udzielanym na innych zasadach, gdzie ryzyko jest ograniczone.
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018

Zwiekszenie/zmniejszenie o punkty procentowe | Wptyw na wynik finansowy brutto w tys. zt

PLN 1% -2 987

PLN -1% 2987

Ryzyko walutowe

Grupa jest narazona na ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na pozyczki udzielone w walucie EUR jednostce
zaleznej, nie podlegajgcej konsolidacji.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego brutto na mozliwe zmiany kursu tych walut przy zatozeniu
niezmiennosci innych czynnikow (w zwigzku z nalezno$ciami i pozyczkami w walutach obcych).

Wartos¢ godziwa | Wartos¢ aktywa Wartosé aktvwa
Zmiana kursu EUR/PLN 31-12-2018 (tys. w stosunku do finansowey‘(l)v Zmiana (tys. zi)
zl) pierwotnej 9
obnizenie 0 20% 39 569 80% 31 655 7914
obnizenie 0 10% 39 569 90% 35 612 3957
brak zmiany 39 569 100% 39 569 0
powiekszenie 0 10% 39 569 110% 43 526 -3 957
powiekszenie 0 20% 39 569 120% 47 483 -7914

Ryzyko kredytowe

Grupa jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze wierzyciele nie wywigza sie ze swoich zobowigzan
i tym samym spowodujg poniesienie strat przez Spotke.

W przypadku pozyczki do Grupy Kapitatowej powigzanej ryzyko to uznaje sie za nieistotne ze wzgledu na biezacy
monitoring standingu finansowego i kontrole.

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe wynosi 22 730 tys. zt na dzien bilansowy i zostalo oszacowane jako wartos$¢
bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych spotek.

W ocenie Zarzgdu Grupy Kapitatowej Dominujgcej, ryzyko kredytowe zostato ujete w sprawozdaniu finansowym poprzez
utworzenie odpisow aktualizujgcych. Ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi uznaje sig¢ za nieistotne,
poniewaz Grupa zawiera transakcje z instytucjami o ugruntowanej pozycji finansowe;.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania zobowigzan
w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do rynkéw finansowych, co moze
skutkowac¢ brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania swojego zadluzenia.

31-12-2018 Razem 0-6 miesiecy 6-12 miesigcy 1-3 lat Powyzej 3 lat
Pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Weksle 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje 199 100 000,00 28 000 000,00 42 300 000,00 128 800 000,00 0,00
Kredyty 142 029 510,57 28 888 939,03 16 286 068,21 18 772 947,30 78 081 556,03
Leasingi 4623 942,87 1049 783,03 475 860,79 1 886 624,68 1211 674,37
Razem 345 753 453,44 57 938 722,06 59 061 929,00 149 459 571,98 79 293 230,40

31-12-2017 Razem 0-6 miesiecy 6-12 miesiecy 1-3 lat Powyzej 3 lat
Pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Weksle 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje 215 500 000,00 7 000 000,00 9 400 000,00 199 100 000,00 0,00
Kredyty 175 484 458,77 50 255 505,81 9 143 056,65 39 824 697,99 76 261 198,32
Leasingi 1941 459,36 605 335,09 667 423,30 668 700,97 0,00
Razem 392 925 918,13 57 860 840,90 19 210 479,95 239 593 398,96 76 261 198,32

Ryzyko ztamania kowenantéw i wypowiedzenia uméw finansowania

Zawarte umowy kredytowe oraz emisji obligacji zawierajg wskazniki finansowe (kowenanty), ktére Spotka jest
zobowigzana spetniaé. Spdtka na biezagco analizuje poziom dlugu oraz kowenantéw, pozostaje tez w kontakcie z
instytucjami finansujgcymi. W opinii Spétki nie ma zagrozenia wypowiedzenia wyzej wymienionych umoéw.
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Ryzyko legislacyjne

Planowana nowelizacja ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego przewidujgca m.in.
wprowadzenie obowigzkowych skfadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny stanowi ryzyko moggce wptyng¢ na
dziatalno$¢ Grupy i jej wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Podstawg dziatalnosci deweloperskiej sg decyzje administracyjne wymagane w zwigzku z obecnie prowadzonymi lub
przysztymi projektami. Nieuzyskanie zezwolen, zgdd lub pozwoleh lub tez nieuzyskanie ich w terminie moze negatywnie
wplywac¢ na zdolnos$¢ rozpoczecia, prowadzenia lub zakonczenia obecnych oraz nowych projektéw deweloperskich
przez Spotke. Wszystkie te czynniki mogg tym samym mie¢ wplyw na przeptywy finansowe i catg prowadzong
dziatalnosc.

Ryzyko zwigzane z og6lng sytuacja makroekonomiczna

Dziatalno$¢ Spotki 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 $redniego wynagrodzenia brutto, wysokosé bezrobocia, poziom inflacji, kursy walut,
wysokos¢ stép procentowych, dostepnosc kredytow, stopien zadluzenia gospodarstw domowych. Pomimo trwajgcego
ozywienia gospodarczego w Polsce, nie ma pewnosci co do trwatosci pozytywnych tendencji w przysziosci. Istnieje
ryzyko, iz w przypadku spowolnienia tempa rozwoju gospodarczego w Polsce, moze nastgpi¢ spadek realnych
wynagrodzen brutto i ograniczenie dostepnosci kredytow, w tym kredytéw hipotecznych. Spowoduje to obnizenie popytu
na oferowane przez Spdtke produkty i ustugi, a w szczegdlnosci na podstawowy produkt jakim sg mieszkania. W
konsekwencji moze to mie¢ negatywny wptyw na osiggang przez Spotke sprzedaz oraz skutkowac¢ pogorszeniem
wynikow finansowych. W 2018 roku wzrosty ceny materiatdéw i ustug budowlanych, co moze przetozy¢ sie na wyzsze
koszty realizacji inwestycji. Kolejnym czynnikiem jest niedobdr rgk do pracy, niska stopa bezrobocia w Polsce powoduje
problemy z pozyskiwaniem pracownikéw co przeklada sie na podwyzszone ryzyko opdznien w realizacji kontraktow
budowlanych.

Ryzyko zwigzane z programami wsparcia dla nabywcow mieszkan

Na rynek mieszkaniowy w Polsce moze wplynaé rzadowy program ,Mieszkanie Plus”. Obecnie trudno zaprognozowac,
jaka bedzie skala jego oddziatywania na sektor deweloperski. Z jednej strony program jest adresowany raczej do 0sdb,
ktére nie majg zdolnosci kredytowej na zakup wilasnej nieruchomosci, czyli nie do klientow Spoétki. Ponadto
beneficjentami programu majg by¢ osoby wynajmujgce mieszkania, a nie kupujagcy je na wtasnos¢. Z drugiej jednak
strony program moze stanowi¢ konkurencje dla mieszkan popularnych, szczegdélnie gdyby miat obejmowac atrakcyjne
lokalizacje w duzych miastach. Do tej pory program byt prowadzony w ograniczonej skali bez istotnego wptywu na rynek
mieszkaniowy, ani dziatalno$é Spotki.

Obecnie trwajg prace nad ustawg o spétkach rynku wynajmu, czyli tzw. REIT — wstepne zatozenia programu zaktadaja,
ze bedzie on zachecat do inwestowania w nieruchomosci. Na ten moment ostateczny ksztatt ustawy nie jest jednak
znany, wigc trudno ocenic jego wptyw na rynek.

Nota 21. Zysk na akcje

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO |
ROZWODNIONEGO NA AKCJE

za okres 01-01-2018
do 31-12-2018

za okres 01-01-2017
do 31-12-2017

Zyski

(A) Zysk Grupy wynikajacy ze
skonsolidowanych sprawozdan finansowych

16 532 576,90

25936 092,11

Liczba akcji

(B) Liczba akcji zwyktych oraz

uprzywilejowanych co do gtosu na WZA Spé&iki 88 859 443 88 859 443
dla celu wyliczenia wskaznika zysku na akcje*

(C) Liczba akcji zwykiych oraz

uprzywilejowanych co do gtosu na WZA Spdtki

dla celu wyliczenia wskaznika rozwodnionego 88 859 443 88 859 443
zysku na akcje

Podstawowy zysk na akcje = (A)/(B) 0,19 0,29
Rozwodniony zysk na akcje = (A)/(B) 0,19 0,29

*Zgodnie z MSR 33 ,Zysk przypadajacy na jedng akcje” dla celéow wyliczenia podstawowego zysku przypadajgcego na jedng akcje, za liczbe akcji przyjeto
$rednig wazong liczbe akcji wystepujgca w danym okresie. Ustalono jg jako liczbe akcji na poczatek danego okresu, skorygowang o liczbe akcji odkupiong
lub wyemitowana w ciggu okresu wazong wskaznikiem odzwierciedlajgcym okres wystgpowania tych akgcji (liczba dni, przez jakg akcje wystepujg do
catkowitej liczby dni w danym okresie — od daty rejestracji podwyzszenie kapitatu podstawowego). W analizowanym okresie wyemitowano akcje serii C, co
miato wptyw na sredniowazong liczbe akcji.
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Nota 22. Podatek dochodowy

PODATEK DOCHODOWY

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

a) podatek dochodowy biezacy 34 271,00 180 043,00
b) podatek dochodowy odroczony -7 007 829,13 6 563 493,62
Podatek dochodowy razem -6 973 558,13 6 743 536,62

W 2018 roku Spotki z Grupy Kapitatowej zaptacity tgcznie 34 271,00 zt (w 2017 roku 180 043,00 zi) podatku

dochodowego od os6b prawnych.

Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej 0d 01-01-2018 od 01-01-2017

do 31-12-2018 do 31-12-2017
fgﬁfy {](Sf)r\?vl:r)] grutto przed opodatkowaniem z dziatalnoSci 9559 018,77 32 679 628,74
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,00
Zysk [(strata) brutto przed opodatkowaniem 9 559 018,77 32679 628,74
Dochéd zwolniony TBS -1188 378,54 -1 187 565,71
Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem 8 370 640,23 31 492 063,03
Podatek dochodowy (obcigzenie) wykazan
w rachunku zyskc')wyi(stratal ywy Y -6973558,13 6743 536,62
w tym
biezgcy 34 271,00 180 043,00
odroczony -7 007 829,13 6 563 493,62
Podatek wedlug ustawowej stawki podatkowej 19% 1590 421,64 5983 491,97
Niezrealizowane straty podatkowe -785 835,82 -3414 765,68
llj?é)izglic):/ir\]/vymkajqce z nieutworzonych rezerw i aktywoéw w latach 55 704 837,97 2103 166,37
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodow- réznice trwate 5945 104,60 5311 834,33
Nietworzone aktywa od strat podatkowych 5471991,44 0,00
Skorygowany dochod podatkowy -36 702 937,52 35 492 298,05
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej -6 973 558,13 6 743 536,63

Nota 23 . Sprawozdawczosé segmentowa

Segmenty branzowe

Przyjeto, ze podstawowym podziatem na segmenty dziatalnosci jest podziat wedlug segmentéw branzowych. Grupa

prowadzi gtéwnie dziatalnos¢ w trzech, nastepujgcych segmentach:
- dziatalno$¢ deweloperska,
- budownictwo spoteczne,
- dziatalnos¢ hotelarska.

Zgodnie z MSSF 8 ,Sprawozdawczo$¢ segmentowa” przy sporzadzaniu danych finansowych dotyczgcych

poszczegdlnych segmentdéw dziatalno$ci zachowano zasade, ze przychody i koszty oraz aktywa i pasywa segmentu
ustala sie zanim w ramach procesu konsolidacji dojdzie do wytgczenia sald rozliczen oraz transakcji prowadzonych
miedzy jednostkami gospodarczymi Grupy, z wyjatkiem przypadku, gdy tego rodzaju salda rozliczen oraz transakcje
miedzy jednostkami gospodarczymi Grupy zostaty dokonane w ramach jednego segmentu. Transakcje wewnetrzne
w ramach segmentu zostaty wyeliminowane.
Dane finansowe dotyczace poszczegolnych segmentéw dziatalnosci obejmujg jednostkowe sprawozdania finansowe
spotek Grupy bez dokonanych wytaczen sald rozliczen i transakcji, przy czym wytgczenia przychodoéw, kosztéw oraz
wzajemnych rozrachunkow zostaty zaprezentowane w kolumnie ,Eliminacje”. Wyjatkiem jest dziatalnosé deweloperska
w ramach, ktérej dokonano konsolidacji sprawozdan jednostkowych spotek prowadzacych ten rodzaj dziatalnosé.
W 2015 roku segment ten tworzyty nastepujace podmioty: J.W. Construction Holding SA, Seahouse Sp. z 0.0., nowe
Tysiaclecie Sp. z 0.0., £6dzZ Invest Sp. z 0.0.. Podstawowy rodzaj towaréw oraz ustug w ramach kazdego segmentu
branzowego:

- dziatalno$¢ deweloperska - realizacja produkcji budowlanej, projektowej i pomocniczej oraz sprzedaz

nieruchomosci,
- budownictwo spoteczne - sprzedaz i administrowanie osiedli budownictwa spotecznego,
- budownictwo pozostate — realizacja produkcji budowlano — montazowej,

- dziatalnos$¢ hotelarska - ustugi gastronomiczno-hotelarskie zwigzane z organizacjg ustug turystycznych
i wypoczynku.
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Dziatalnosé
Od 01-01-2018 do 31-12-2018 Dziatalnos¢é hotelarska,. Budownictwo Dziatalnosé¢ Razem
deweloperska aparthotele i spoteczne pozostata*
gastronomia
Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i 319 503 805,72 63 061 030,42 13 208 781,18 8 294 275,42 404 067 892,74
materiatéw, w tym:
Przychody netto ze sprzedazy produktéw 315 510 282,27 63 047 976,31 13 199 693,24 8294 275,42 400 052 227,24
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow 3993 523,45 13 054,11 9 087,94 0,00 4 015 665,50
Koszty sprzedanych produktow, towarow i 248 424 290,43 49 639 195,51 8 163 801,27 23 354 957,02 329 582 244,23
materialéw, w tym:
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 244 476 315,89 49 626 141,41 8 154 713,33 23 354 957,02 325 612 127,65
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatdw 3947 974,54 13 054,10 9 087,94 0,00 3970 116,58
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 71079 515,29 13 421 834,91 5044 979,91 -15 060 681,60 74 485 648,51
Koszty sprzedazy 17 559 562,05 6 528 238,40 0,00 0,00 24 087 800,45
Koszty ogélnego zarzadu 18 226 062,55 4545 176,23 1423077,40 0,00 24 194 316,18
Aktualizacja wartosci nieruchomosci 5 276 952,25 0,00 0,00 0,00 -5 276 952,25
inwestycyjnych
Zysk (strata) ze sprzedazy 30 016 938,44 2 348 420,28 3621 902,51 -15 060 681,60 20 926 579,63
Pozostate przychody operacyjne 6 150 629,60 248 559,20 18 869,69 4 738,70 6 422 797,19
Pozostate koszty operacyjne 8 148 350,68 250 527,30 127 621,47 6,60 8 526 506,05
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 28 019 217,36 2 346 452,18 3513 150,73 -15 055 949,50 18 822 870,77
Przychody finansowe 10 915 069,98 24 519,51 985 423,25 12 992,78 11 938 005,52
Koszty finansowe 17 887 184,89 980 781,22 2 333 634,95 240,43 21201 841,49
Zysk/strata na wylaczeniu jednostki
podporzadkowanej z konsolidacji 0,00
Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej 21047 102,45 1390 190,47 2164 939,03 -15 043 197,15 9 559 034,80
Zysk (strata) brutto 21 047 102,45 1390 190,47 2 164 939,03 -15043 197,15 9 559 034,80
Podatek dochodowy 1 990,00 0,00 0,00 32 281,00 34 271,00
Podatek odroczony -6 724 857,78 508 686,65 0,00 -791 658,00 -7 007 829,13
Zysk (strata) netto 27 769 970,23 881 487,79 2 164 939,03 -14 283 820,15 16 532 576,90

* w dziatalnosci pozostatej zaprezentowano strate na sprzedazy nieruchomosci we Wroctawiu
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Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Budownictwo Dziatalnos¢
Od 01-01-2017 do 31-12-2017 hotelarska, Razem
deweloperska spoteczne pozostate
aparthotele

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i 337 719 051,90 50 532 044,32 13 140 337,45 2 759 326,92 404 150 760,59
materiatéw, w tym:

Przychody netto ze sprzedazy produktéw 335 428 433,19 50 519 180,78 13 124 270,93 2 759 326,92 401 831 211,82
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 2 290618,71 12 863,54 16 066,52 0,00 2 319 548,77
V*flotf/frt]y sprzedanych produktow, towarow i materiatow, 249 809 770,93 41 335 490,83 8 742 791,81 527 294,24 300 415 347,81
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 247 196 119,91 41 322 655,29 8 726 725,29 527 294,24 297 772 794,73
Wartosc¢ sprzedanych towaréw i materiatow 2 613 651,02 12 835,54 16 066,52 0,00 2 642 553,08
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 87 909 280,97 9 196 553,49 4 397 545,64 2232 032,68 103 735 412,78
Koszty sprzedazy 18 167 137,70 6 002 870,50 0,00 0,00 24 170 008,20
Koszty ogdlnego zarzadu 17 578 172,55 3346 079,02 1227 197,88 2071995,71 24 223 445,16
Aktualizacja wartosci nieruchomosci 2141 911,54 0,00 0,00 0,00 2141 911,54
inwestycyjnych

Zysk (strata) ze sprzedazy 50 022 059,18 -152 396,03 3170 347,76 160 036,97 53 200 047,88
Pozostate przychody operacyjne 1852 657,88 56 007,52 11 140,66 1715,06 1921521,12
Pozostate koszty operacyjne 6 713 224,93 153 081,68 111 793,81 1,65 6 978 102,07
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 45161 492,13 -249 470,19 3069 694,61 161 750,38 48 143 466,93
Przychody finansowe 1449 634,73 4 918,54 1029 646,42 930 161,72 3414 361,41
Koszty finansowe 15 097 137,86 1379 032,75 2 398 821,45 3 207,54 18 878 199,60
Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej 31 513 989,00 -1 623 584,40 1700 519,58 1 088 704,56 32 679 628,74
Zysk (strata) brutto 31513 989,00 -1 623 584,40 1700519,58 1088 704,56 32679 628,74
Zysk (strata) netto 24 838 236,30 -1 515 603,32 1692 319,58 921 139,56 25936 092,12
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E. NOTY OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z DOCHODOW CALKOWITYCH

Nota 24. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

Przychody ze sprzedazy produktow

304 855 595,93

323 458 741,36

Przychody ze sprzedazy ustug

95 196 631,31

78 372 470,46

Przychody ze sprzedazy towaréw

4 015 665,50

2319 548,77

Wartos¢ przychodoéw, razem

404 067 892,74

404 150 760,59

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

Przychody ze sprzedazy, z czego:

404 067 892,74

404 150 760,59

-ze sprzedazy produktow-lokale, dziatki, budynki

310 235 570,83

324 435 331,36

-ze sprzedazy produktow-pozostate 0,00 0,00
-ze sprzedazy ustug 89 816 656,41 77 395 880,46
-ze sprzedazy towaréw 4 015 665,50 2 319 548,77

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

Przychody z tytutu sprzedazy produktow i ustug w podziale na
segmenty

400 052 227,24

401 831 211,82

-dziatalnos¢ deweloperska

322 800 513,69

337 056 422,25

-dziatalnos¢ hotelarska

62 323 345,45

50519 180,78

-dziatalno$¢ gastronomiczna 724 630,86 0,00
-budownictwo spoteczne 13 199 693,24 13 124 270,93
-budownictwo 1 004 044,00 1131 337,86

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

Przychody z tytutu sprzedazy produktow-lokali, dziatek, budynkéw
wg segmentow geograficznych

310 235 570,83

324 435 331,36

- Warszawa i okolice

212 975 600,31

230 016 137,05

- Gdynia 90 823 463,97 59 108 347,35
-£édz 549 940,10 243 239,61
- Katowice 506 591,55 34 094 445,90
- Poznan 0,00 -3 428,55
- dzialki i sieci 5379 974,90 976 590,00

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

Przychody z tytutu sprzedazy ustug hotelarskich, aparthotele wg
segmentéw geograficznych

62 323 345,45

50519 180,78

- Warszawa i okolice 6 259 048,15 5631 592,24
- Tarnowo 6179 314,28 5799 874,56
- Strykéw 4148 084,43 3899 475,08
- Szczecin 7 004 704,65 5905 807,25
- Krynica Gdrska 31 994 847,55 28 351 483,12
- Varsovia Apartamenty 6 737 346,39 930 948,53

Nota 25. Koszty z dzialalnosci operacyjnej

KOSZTY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

Koszty ze sprzedazy produktéw

255 210 694,61

239 854 303,08

Koszty ze sprzedazy ustug

70 401 433,04

57 918 491,65

Koszty ze sprzedazy towaréw

3970116,58

2 642 553,08

Koszt wlasny sprzedazy, razem

329 582 244,23

300 415 347,81
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Koszty sprzedazy i koszty zarzadu

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

Koszty sprzedazy

24 087 800,45

24 170 008,20

Koszty zarzadu

24194 316,18

24 223 445,16

Koszty sprzedazy i koszty zarzagdu, razem

48 282 116,63

48 393 453,36

Koszty wg rodzaju

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

Amortyzacja

11833 777,38

11 138 296,29

Zuzycie materiatéw i energii, zakup gruntow

124181 513,24

28 145 301,51

Ustugi obce

295 807 200,16

263 355 028,24

Podatki i optaty

12 156 001,93

12 213 211,90

Wynagrodzenia

39 748 826,20

40 345 016,62

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia

7 144 295,76

6 421 827,37

Pozostate koszty rodzajowe

11 626 860,21

9 345 298,36

Koszty wg rodzaju, razem

502 498 474,88

370 963 980,29

Nota 26. Pozostate przychody operacyjne

PRZYCHODY OPERACYJNE

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 38 811,33 93 315,74
b) inne przychody operacyjne 6 383 985,86 1 828 205,38
Wartos¢ przychodoéw operacyjnych, razem 6 422 797,19 1921521,12

od 01-01-2018

od 01-01-2017

PRZYCHODY OPERACYJNE do 31-12-2018 do 31-12-2017

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 38 811,33 93 315,74
b) optaty manipulacyjne 218 181,11 235 629,70
C) rezerwy 138 657,50 583 723,17
d) inne (w tym kary umowne, odszkodowania) 6 027 147,25 1008 852,51
Wartos¢ kosztéw operacyjnych, razem 6422 797,19 1921521,12

Nota 27. Pozostale koszty operacyjne

od 01-01-2018

od 01-01-2017

KOSZTY OPERACYJNE do 31-12-2018 do 31-12-2017

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
b) aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 72 586,60 1098 274,52
C) inne koszty operacyjne 8 453 919,45 5879 827,55
Wartos¢ kosztéw operacyjnych, razem 8 526 506,05 6 978 102,07

od 01-01-2018

od 01-01-2017

KOSZTY OPERACYJNE do 31-12-2018 do 31-12-2017

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 0,00 0,00
b) aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 72 586,60 1098 274,52
C) rezerwy 2 860 724,58 3084 121,17
d) rekompensaty, kary i odszkodowania 3351 589,51 553 166,87
e) odstepne 0,00 983,00
f) koszty postepowania sgdowego 532 448,44 0,00
g) inne 1709 156,92 2 241 556,51
Wartos¢ kosztow operacyjnych, razem 8 526 506,05 6 978 102,07
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Nota 28. Przychody finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

a) dywidendy 0,00 0,00
b) odsetki 10 675 380,84 3340872,94
c) zysk ze zbycia inwestyciji 0,00 0,00
d) inne 1262 627,68 73 488,47
Wartos¢ przychodow finansowych, razem 11 938 008,52 3414 361,41

Przychody finansowe

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

a) dywidendy 0,00 0,00
b) odsetki od klientéw 234 520,93 286 067,23
c) odsetki od pozyczek 504 683,55 471 984,30
d) odsetki od lokat 990 191,08 1 331 764,60
e) odsetki od weksli 914 135,76 918 774,50
f) odsetki pozostate 8 031 849,52 332 282,31
g) zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
h) réznice kursowe 0,00 0,00
i) inne 1262 627,68 73 488,47
Razem 11 938 008,52 3414 361,41

Nota 29. Koszty finansowe

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

a) odsetki 21121 584,79 16 082 412,74
b) strata ze zbycia inwestyciji 30 384,75 0,00
c) inne 49 890,98 2795 786,86

Wartos¢ kosztow finansowych, razem

21 201 860,52

18 878 199,60

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2018
do 31-12-2018

od 01-01-2017
do 31-12-2017

a) odsetki, prowizje kredyty 3980 768,67 4 606 476,44
b) odsetki-leasing 67 163,91 106 032,19
¢) odsetki- pozyczki -8 193,89 143 517,44
d) odsetki- weksle 33,33 220 619,67
e) odsetki- emisja obligacji 4925 630,13 9 250 710,08
f) odsetki pozostate 12 156 182,64 1 755 056,92
g) strata ze zbycia inwestyciji 30 384,75 0,00
h) inne 49 890,98 2 795 786,86

Wartos¢ kosztow finansowych, razem

21 201 860,52

18 878 199,60
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F. NOTY OBJASNIAJACE POZOSTALE
Nota 30. Transakcje z podmiotami powigzanymi
dziatalnosci

Spotka w ramach prowadzonej

zawiera transakcje ze spotkami

powigzanymi

w szczegolnosci

w zakresie obstugi sprzedazy, ustug administracyjnych, wynajmu nieruchomos$ci, wykonywania robot, udzielania
porgczen, finansowania. Ponizej przedstawiono transakcje ze spotkami zaleznymi oraz pozostatymi spotkami
powigzanymi, ktérych wartos¢ w 2018 roku byta istotna z punktu widzenia prezentowanych danych. Przyjeto prog
istotnosci przy transakcjach handlowych powyzej 100 tys. przy pozostatych 10% kapitatdbw wtasnych. Wszystkie
transakcje zawarte w 2018 r. przez Spotke lub jednostke zalezng z podmiotami powigzanymi, oparte byty na warunkach

rynkowych.

Naleznosci od jednostek powigzanych

NAZWA SPOLKI 31-12-2018 31-12-2017
TBS Marki Sp. z 0.0. 24 663,88 127 222,70
J.W. Construction Sp. z 0.0. 2 438 841,36 3599 498,60
Dana Invest Sp. z 0.0. 323 666,21 127 429,95
Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. 1651 383,26 208 158,13
Berensona Invest Sp. z 0.0. 35 660,16 26 644,26
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0.1 SK 34 196,00 210 414,04
Bliska Wola 4 Sp. z0.0. 2 SK 407 211,29 517 261,58
Wola Invest Sp. z 0.0. 32 708,16 23 692,26
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 30 330,40 20 834,80
Hanza Invest S.A. 1600 333,23 22 724,53

Zobowigzania do jed

nostek powigzanych

NAZWA SPOLKI 31-12-2018 31-12-2017
TBS Marki Sp. z 0.0. 29910 789,10 29 779 250,20
J.W. Construction Sp. z 0.0. 3621 730,40 3845 230,61
Bliska Wola 4 Sp. z0.0.1 SK 5 196,00 4 212,00
Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. 0,00 13 035,47
Hanza Invest SA 0,00 0,00
J.W. Construction Holding S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi (transkacje powyzej 100 tys.)
DRUGA STRONA 01-01-2018- 01-01-2017-
TRANSAKCJI PRZEDMIOT TRANSAKCJI/UMOWY 31-12-2018 31-12-2017
J.W.Construction Sp. z 0.0. roboty budowlane -Zdziarska Il 0,00 4 613 669,57
J.W.Construction Sp. z 0.0. roboty budowlane Ozaréw Domki 994 655,15 5 465 649,74
J.W.Construction Sp. z 0.0. | roboty budowlane Ozaréw bloki 1013901,10 1 069 664,02
J.W.Construction Sp. z 0.0. roboty budowlane Katowice 12 157 512,24 8 762 189,74
budowlane - najem zurawi Kasprzaka
J.W.Construction Sp. z 0.0. CK 0,00 157 500,00
budowlane - najem zurawi Kasprzaka
J.W.Construction Sp.zo.0. |CM 0,00 105 400,00
J.W.Construction Sp. z 0.0. | obstuga kadrowa Kasprzaka CK 970 993,00 847 517,10
J.W.Construction Sp. z 0.0. | obstuga kadrowa Kasprzaka CM 7 078,00 698 286,50
J.W.Construction Sp. z 0.0. | obsluga kadrowa Badylarska 0,00 159 791,80
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J.W. Construction Holding S.A. jako swiadczacy ustugi (sprzedajacy) (transkacje powyzej 100 tys.)

DRUGA STRONA
TRANSAKCJI

PRZEDMIOT TRANSAKCJI/UMOWY

od 01-01-2018
do31-12-2018

od 01-01-2017
do31-12-2017

TBS Marki Sp. z 0.0. obstuga administracyjna 231 751,36 255 091,17
TBS Marki Sp. z 0.0. poreczenie kredytu 0,00 784 000,00
J.W.Construction Sp. z 0.0. | obstuga administracyjna 1180619,00 600 000,00
J.W.Construction Sp. z 0.0. sprzedaz towaréw, materiatéw 318 303,85 0,00
J.W.Construction Sp. z 0.0. | ustugi naprawy gwarancyjne 1613 369,45 629 402,95
J.W.Construction Sp. z 0.0. | wynajem biurowca 146 028,00 146 028,00
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0.1 SK | ustuga budowlana 0,00 161 875,90
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0.2 SK | ustuga budowlana 0,00 129 267,36
Hanza Invest SA obstuga sprzedazy 976 592,22 208 000,00
Varsovia Apartamenty Sp. z

0.0. refaktury (pozostate) 748 302,87 149 409,60
Varsovia Apartamenty Sp. z

0.0. pozostata 517 833,68 0,00

Transakcje zwigzane z inwestycjami kapitatowymi, aktywami finsnowymi zostaty opisane w istotnych zdarzeniach do
daty bilansowej i po dacie bilansowej. Pozostate transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi nie przekraczajg

przyjetego progu istotnosci.

Wszelkie transakcje zawierane przez Emitenta lub podmioty od niego zalezne zawierane sg na warunkach rynkowych.

Transakcje z Cztonkami Zarzadu lub Rady Nadzorczej

Pani Matgorzata Ostrowska w dniu 03 marca 2018 r. nabyfa lokal mieszkalny potozony w Warszawie przy ul. Kasprzaka
31A o powierzchni 26,76 m2 za kwote 173.404,80 zi.

Nota 31. Wynagrodzenie os6b wchodzacych w sklad organéw Grupy Kapitatowej, struktura zatrudnienia

Ponizej zaprezentowano wynagrodzenie za 2018 rok. Tabele zawierajg taczne dane oséb wchodzacych w sktad
organdw Grupy Kapitatowej dominujgcej z podziatem na wynagrodzenie pobierane z tytutu petnionej funkcji w Spotkach
Grupy, zatrudnienia w Spoétkach Grupy, innych form wynagrodzenia.

JW Construction Holding S.A.

od 01-01-2018
do 31-12-2018

Zarzad

Rajchert Wojciech 65 000,74
Starzynska Magdalena 197 672,48
Ostrowska Matgorzata 176 540,53
Suprynowicz Piotr 55 180,00
Pisarek Matgorzata 59 954,01

JW Construction Holding S.A.

od 01-01-2018
do 31-12-2018

Rada Nadzorcza

Wojciechowski Jézef 0,00
Szwarc-Sroka Matgorzata 16 792,80
topuszynska Irmina 16 184,80
Czyz Barbara 92 293,46
Radziwilski Jacek 47 881,49
Maruszynski Marek 43 258,32
Matkowski Ryszard 40 514,68
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JW Construction Holding S.A.

od 01-01-2018
do 31-12-2018

Rada Nadzorcza, wynagrodzenia z innych tytutlow

Wojciechowski Jézef 2 000 000,00
Szwarc-Sroka Matgorzata 278 308,00
topuszynska Irmina 297 325,00
Czyz Barbara 0,00
Radziwilski Jacek 0,00
Maruszynski Marek 0,00
Matkowski Ryszard 0,00

Pozostate Spétki Grupy Kapitalowej, pozostate umowy

od 01-01-2018
do 31-12-2018

Zarzad

Rajchert Wojciech 198 220,00
Starzyrniska Magdalena 22 793,63
Ostrowska Matgorzata 53 968,99
Suprynowicz Piotr 219 481,66
Pisarek Matgorzata 0,00

Pozostate Spétki Grupy Kapitalowej, pozostate umowy

od 01-01-2018
do 31-12-2018

Rada Nadzorcza

Wojciechowski Jozef 0,00
Szwarc-Sroka Matgorzata 145 719,00
topuszynska Irmina 66 000,00
Czyz Barbara 48 344,38
Radziwilski Jacek 0,00
Maruszynski Marek 0,00
Matkowski Ryszard 0,00
Informacje o przeciethym zatrudnieniu w Grupie Kapitatowej, z podziatem na grupy zawodowe

Spotka 31-12-2018 31-12-2017
Zarzad 3 4
Dyrekcja 23 17
Administracja 256 250
Inni pracownicy 240 222
Razem 522 493
Umowy 31-12-2018 31-12-2017
Umowa o prace 522 493
Umowy zlecenie 298 294
Umowy o dzieto 20 20

Nota 32. Istotne zdarzenia w roku obrotowym

Pozwolenia na budowe oraz na uzytkowanie

a) na budowe

W dniach 10,12 i 15 stycznia oraz 13 lutego 2018 r. Spotka otrzymata pozwolenia na budowe zespotu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, potozonego w gm. Kreczki Kaputy k. Ozarowa Mazowieckiego.
Pozwolenie jest prawomocne.

W dniu 2 lutego 2018 r. Spétka otrzymata pozwolenia na budowe budynku hotelu z ustugami i handlem oraz garazem
podziemnym, potozonego przy ulicy Pileckiego w Warszawie. W dniu 4 pazdziernika 2018 r. Spdtka otrzymata
zaswiadczenie, ze decyzja z dnia 2 lutego 2018 r. w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe budynku hotelu z
ustugami i handlem oraz garazem podziemnym, potozonego przy ulicy Pileckiego w Warszawie, stata sie ostateczna i
prawomocna.
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W dniu 8 maja 2018 r. Spdtka otrzymata pozwolenie na budowe zespotu mieszkaniowo-ustugowego ,Bliska Wola etap D”
w rejonie ulic Ordona, Kasprzaka, Al. Prymasa Tysigclecia w Warszawie. Uzyskane pozwolenie umozliwia realizacje
dwéch podetapow inwestycji, tgcznie na blisko 1500 lokali o powierzchni mieszkaniowo-aparthotelowo-komercyjnej
na prawie 62.000 m2. Pozwolenie jest prawomocne.

W dniu 10 wrzesnia 2018 r. Spétka otrzymata pozwolenia na budowe zespotu hotelowo-handlowo-ustugowego wraz z
infrastrukturg techniczng, potozonego przy ulicy Spokojnej w Gdyni. Pozwolenie jest ostateczne.

W dniu 9 listopada 2018 r. Spoétka otrzymata pozwolenia na budowe budynku wielorodzinnego z czescig ustugows i
garazem podziemnym przy ulicy Mikotaja Tragby w Warszawie. Pozwolenie jest ostateczne.

b) na uzytkowanie

W dniu 19 czerwca 2018 r. Spdtka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynku wielorodzinnego mieszkalnego
z garazem podziemnym w Warszawie przy ul. Verdiego — Osiedle Zielona Dolina Ill. Pozwolenie jest prawomocne.

W dniu 2 lipca 2018 r. Spétka otrzymata pozwolenia na uzytkowanie budynkéw mieszkalnych realizowanych w ramach
osiedla mieszkaniowego przy ul. Lesnej i Parkowej w Gdyni — Osiedle Gdynia Bernadowo Park Il. Pozwolenie jest
prawomocne.

W dniu 18 lipca 2018 r. Spoétka otrzymata pozwolenia na uzytkowanie aparthotelu Varsovia (Bliska Wola etap C, z
wytgczeniem 11 lokali) przy ul. Kasprzaka/Ordona w Warszawie. W dniach 20 wrzesnia br. (w zakresie 7 lokali) i 3
pazdziernika 2018 r. (w zakresie 4 lokali) Spotka otrzymata pozwolenia na uzytkowanie. Pozwolenia sg prawomocne.

W dniu 14 sierpnia 2018 r. Spétka otrzymata pozwolenia na uzytkowanie 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
realizowanych w ramach inwestycji mieszkaniowej Zielona Dolina Il etap Il przy ul. Verdiego w Warszawie. W dniu 17
grudnia 2018 r. Spdtka uzyskata pozwolenie w zakresie pozostatych 21 budynkéw w ramach przedsiewziecia Zielona
Dolina Il etap Il. Pozwolenia sg prawomocne.

Znaczace umowy na roboty budowlane i aneksy

Kontrakt na roboty budowlane

W dniu 28 sierpnia 2018 r. Spoétka zawarta z Fabet-Konstrukcje Spdtka z 0.0. z siedzibg Kielcach jako wykonawcag
umowe, ktérej przedmiotem jest wykonanie na terenie inwestycji prowadzonej przez Spotke w Warszawie przy ul.
Kasprzaka Etap Dm i Dk inwestycji Bliska Wola prac zwigzanych z konstrukcjg budynkéw obejmujgcych miedzy innymi :
- kompleksowe wykonanie robét zelbetonowych;

- kompleksowe wykonanie rob6t murowych.

- odwodnienie wykopu;

- wykonanie robdét ziemnych;

- zabezpieczenie Scian wykopu — Sciana szczelinowa;

Termin zakonczenia prac zostat ustalony na dzien 21 pazdziernika 2020 r.

Wynagrodzenie Wykonawcy zostato ustalone jako wynagrodzenie ryczaitowe oparte o zakres robo6t na kwote
140.262.989,82 zt powiekszone o podatek VAT w stawce obowigzujgce w dniu wystawiania faktur.

Aneksy do uméw na realizacje inwestycji.

W dniu 6 listopada 2018 r. pomiedzy spétkami zaleznymi Emitenta, Hanzg Invest S.A. z siedzibg w Zabkach
(inwestorem) a J.W. Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Zgbkach (generalny wykonawca) zostat zawarty aneks do
umowy z dnia 28 lutego 2017 r. na realizacje inwestycji Hanza Tower w Szczecinie. Na podstawie zawartego aneksu
ulegty zmianie :

- termin zakonczenia realizacji inwestycji, ktéry zostat ustalony na dzien 30 lipca 2020 r. (uzyskanie prawomocnego
pozwolenia na uzytkowanie);

- zakres prac poprzez zwiekszenie zakresu robot w zwigzku ze zmianami wynikajgcymi z projektu wykonawczego;

- Wynagrodzenie ryczattowe ustalone pomiedzy stronami, ktére ulegto zwigekszeniu do kwoty 173.000.000 zt
powiekszonej o podatek VAT w stawce obowigzujgcej w dniu wystawienia faktur. Wzrost wynagrodzenia uwzglednia
koszty prac wynikajgcych ze zwiekszenia zakresu robot jak réwniez rzeczywiscie juz poniesione przez Wykonawce
wyzsze koszy realizacji konstrukgji przeliczone na podstawie uzytej stali jak i betonu.

W dniu 12 grudnia 2018 r. Spotka zawarta z podmiotem zaleznym J.W. Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Zgbkach,
bedgcym generalnym wykonawca budynkéw A2, B2 i B3 w inwestycji Osiedle Tysigclecia w Katowicach, aneks do
umowy z dnia 14 lipca 2017 r., na podstawie ktérego ulegty zmianie :
1. Termin uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie zostat ustalony na dzien 31 grudnia 2020 r.
2. Wynagrodzenie ryczattowe ustalone pomigdzy stronami, ktére ulegto zwigkszeniu do kwoty 82.875.000 zt
powigkszonej o podatek VAT w stawce obowigzujgcej w dniu wystawienia faktur.

Umowy dotyczace nieruchomosci :

Nabycie nieruchomosci
W okresie sprawozdawczym Spotka nabywata pozostate lokale mieszkalne potozone w Krakowie przy ul. Wielopole 19-
21, ul. Dietla 86, 88 i 90. Obecnie Spoice pozostat do nabycia ostatni lokal w budynku.
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W dniu 02 lutego 2018 r. Spétka nabyta prawo wtasnosci niezabudowanej dziatki o powierzchni 2,3544 ha potozonej przy
ul. Poznanskiej w miejscowosci Skorzewo gmina Doplewo. Cena sprzedazy ustalona na kwote 9.800.000 zt netto
powiekszona o podatek VAT w stawce obowigzujgcej. Nieruchomos$¢ przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng, Spdétka szacuje, iz na dziatce mozna bedzie wybudowa¢ ok. 14.000 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan.
W dniu 04 kwietnia 2018 r., w wykonaniu zawartej w dniu 23 marca 2018 r. warunkowej umowy sprzedazy, w zwigzku z
nie skorzystaniem przez Prezydenta miasta Pruszkowa z prawa pierwokupu, Spétka zawarta umowe przenoszacag prawo
uzytkowania wieczystego niezabudowanej dziatki gruntu nr 215 o powierzchni 16.902 m2 potozonej w Pruszkowie przy
ul. Warynskiego 5/7 za kwote 15.900.000 zt netto powiekszonej o VAT w stawce obowigzujgcej. Spdtka na
przedmiotowej dziatce planuje wybudowa¢ ok. 19.000 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan.

W dniu 05 czerwca 2018 r. w wykonaniu, zawartej w dniu 06 lutego 2018 r., przedwstepnej umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, Spotka zawarta umowe zakupu dwdch zabudowanych dziatek o tgcznej powierzchni
0,2287 ha potozonych w Gdansku przy ul. Starowiejskiej, za kwote 4.250.000 zt netto powiekszong o VAT w stawce
obowigzujace;.

W dniu 06 czerwca 2018 r. w wykonaniu, zawartej w dniu 13 czerwca 2017 r., przedwstepnej umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, Spétka zawarta umowe zakupu osmiu zabudowanych dziatek o tgcznej powierzchni
0,8450 ha oraz udziatu w wysokosci 806/1000 w dwdch dziatkach o tgcznej powierzchni 0,1543 potozonych w Gdansku
przy ul. Starowiejskiej 67, za kwote 20.500.000 zt netto zpowiekszonq o VAT w stawce obowigzujacej. Spétka na
przedmiotowych dziatkach planuje wybudowaé ok. 33.100 m*“ powierzchni PUM/PU.

W dniu 11 wrzes$nia 2018 r., w wykonaniu umowy warunkowej nabycia z dnia 31 sierpnia 2018 r., Spotka zawarta
umowe przenoszgcg prawo wlasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatki gruntu o nr 555, 556 oraz 557/1 o fgcznej
powierzchni 29,4000 ha potozone w miejscowosci Zawada gmina Myslenice (,Nieruchomos¢”). Cena za Nieruchomosci
ustalona zostata jako kwota 21.000.000 zt stanowigcg kwote brutto. Spétka na przedmiotowych dziatkach planuje
wybudowac ok. 63.100 m* powierzchni uzytkowej mieszkan.

W dniu 19 grudnia 2018 r., w wykonaniu umowy warunkowej, Spétka nabyta prawo uzytkowania wieczystego
niezabudowanych dziatek gruntu nr 5/4, 7/2 oraz 7/4 o fagcznej powierzchni 1.4471 ha potozonych w Szczecinie przy ul.
Celnej za taczng kwote 14.600.000 zt netto powiekszong o VAT w stawce obowigzujgcej. Spotka, na dziatkach przy ul.
Celnej (zakupionych w grudniu 2018 r. i styczniu 2019 r.) planuje docelowo wybudowaé ok. 48.800 m2 powierzchni
uzytkowej mieszkan i aparthoteli.

Umowy przedwstepne nabycia nieruchomosci

W dniu 19 grudnia 2018 r. Spotka zawarta umowe warunkowg nabycia prawa wieczystego nie zabudowanych dziatek o
numerach 28/8 i 28/9 o tgcznej powierzchni 0,7471 ha, potozonych w todzi przy ul. Jana Kilihskiego za kwote
.4.725.000 zt netto powiekszong o VAT w stawce obowigzujgcej. Warunkiem nabycia nieruchomosci bylo nie
skorzystanie z prawa pierwokupu przez miasto t6dz. Spdtka na przedmiotowych dziatkach planuje wybudowaé ok.
10.000 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

Umowy sprzedazy nieruchomosci

W dniu 29 maja 2018 r. miasto Katowice skorzystato z prawa pierwokupu prawa uzytkowania wieczystego nie
zabudowanej dziatki gruntu nr 43/1 o powierzchni 2.066 m2 potozonej w Katowicach osiedle Tysigclecia, nalezgcej do
Spoéiki, za kwote 897.900,00 zt brutto. Przedmiotowa nieruchomo$¢ miata by¢ sprzedana innemu podmiotowi.

W dniu 22 czerwca 2018 r. Spdtka zbyta nieruchomos¢ stanowigca zabudowane prawo uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu o numerach 12/2, 12/3 oraz 30 o tgcznej powierzchni 0,3621 ha, potozonych we Wroctawiu przy ul. Powstancéw
Slgskich 20 za kwote 1.000.000 zt powiekszong o podatek VAT w stawcie obowigzujgcej. Sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci wygenerowat strate w wyniku Spotki w okresie sprawozdawczym na kwote 15.184.357 zi.

Umowy przedwstepne sprzedazy nieruchomosci

W dniu 29 listopada 2018 r. Spotka zawarta przedwstepng oraz warunkowg umowe sprzedazy prawa wilasnosci
nieruchomosci pofozonych w tebie stanowigcych dziatki gruntu nr 78/11 o powierzchni 1,7405 ha, 78/12 o powierzchni
3,6367 ha, udziatu w wysokos$ci 546/3822 w dziatce 78/4 oraz udziatu w wysokosci 1613100/10149090 w dziatce 79
(dziatki drogowe) za kwote 9.486.000 zt netto.

Umowy kredytowe
W 2018 roku wystgpity nastepujgce zdarzenia dotyczace umow kredytowych :

Sptaty zaciggnietych kredytow:

W dniu 5 lutego 2018 r. Spotka dokonata catkowitej sptaty kredytu na wspofinansowanie kosztéw realizacji inwestyciji
mieszkaniowej ,Bernadowo Park etap I’ w Gdyni w wysokosci 33.700.000 zt zaciggnietego
w Millennium Bank S.A.

W dniu 28 lutego 2018 r. Spétka dokonata catkowitej sptaty kredytu odnawialnego przeznaczonego na wspdéfinansowanie
kosztéw realizacji inwestycji mieszkaniowej ,Zielona Dolina llI” w Warszawie, w wysokosci 5.000.000 zt zaciggnietego w
BOS Bank SA.

W dniu 17 pazdziernika 2018 r. Spdtka dokonata catkowitej sptaty kredytu odnawialnego przeznaczonego na
wspofinansowanie kosztéw realizacji inwestycji mieszkaniowej ,Zielona Dolina Il etap II” w Warszawie, w wysoko$ci
49.500.000 zt zaciggnietego w BOS Bank SA.
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Zmiany w umowach kredytowych zawartych w latach ubiegtych:

W dniu 20 kwietnia 2018 r. Spdtka zawarta Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezacym udzielony przez Plus Bank
S.A. Na mocy Aneksu, na wniosek Spétki obnizono limit kredytowy do kwoty 8.000.000 zt oraz przesunieto termin
wykorzystania i sptaty kredytu. Ostateczny termin sptaty kredytu przypada na dzieh 25 kwietnia 2020 r.

W dniu 25 kwietnia 2018 r. Spotka zawarta Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezagcym udzielony przez PKO BP
S.A. w wysokosci 10.000.000 zt. Na mocy Aneksu przesunigto termin wykorzystania i spfaty kredytu. Ostateczny termin
sptaty kredytu przypada na dzieh 25 kwietnia 2019 r.

W dniu 25 kwietnia 2018 r. J.W. Construction Spétka z o0.0. podmiot zalezny Emitenta zawarta aneks do umowy
o kredyt w rachunku biezgcym udzielony przez PKO BP S.A. w wysokos$ci 7.000.000 zt. Na mocy aneksu przesunieto
termin wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin spfaty kredytu ustalono na dzien 25 kwietnia 2019 r.

W dniu 14 czerwca 2018 r. Spotka zawarta Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezagcym udzielony przez Bank
Millennium SA w wysokosci 16.830.000 z. Na mocy Aneksu przesunieto termin wykorzystania i sptaty kredytu.
Ostateczny termin sptaty kredytu przypada na dzien 31 maja 2019 r.

W dniu 13 grudnia 2018 r. Spdtka zawarta Aneks do umowy o kredyt inwestycyjny udzielony przez Getin Noble Bank SA
na wspofinansowanie kosztéw realizacji 1ll etapu inwestycji ,Osiedle Nowe Tysigclecie” w Katowicach w wysokosci
42.000.000 zt. Na mocy aneksu przesunieto termin wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin sptaty kredytu ustalono
na dzien 31 grudnia 2021 r.

W dniu 28 grudnia 2018 r. Spotka zawarta Aneks do umowy o kredyt rewolwingowy udzielony przez Bank Polskiej
Spétdzielczosci S.A. w ostatecznej wysokosci 4.500.000 zl, przeznaczony na finansowanie biezacej dziatalnosci. Na
mocy Aneksu przesunieto termin wykorzystania kredytu. Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzien 31 grudnia
2019r.

Papiery wartosciowe :

Wyptata odsetek
W dniu 24 kwietnia 2018 r. Spoétka wyptacita odsetki od obligacji serii JWX0116.

W dniu 15 maja i 15 listopada 2018 r. Spotka wyptacita odsetki od obligaciji oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000126.
W dniu 30 maja i 30 listopada 2018 r. Spotka wyptacita odsetki od obligaciji oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000118.

Czesciowy wykup obligaciji

W okresie sprawozdawczym Spoétka dokonywata czesciowego, zgodnego z warunkami emisji obligacji, wykupu wartosci
nominalnej nastepujgcych obligacji :

W dniu 30 maja 2018 r. wykupu 10 % wartosci z kazdej obligacji wyemitowanej w dniu 31 maja 2017 r. w liczbie 70.000
sztuk o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda obligacja i tgcznej wartosci emisyjnej 70.000.000,00 zt oznaczonych
kodem ISIN PLJWC0000118. Po wykupie warto$¢ kazdej z obligacji wynosi 900,00 zt a tgczna warto$¢ 63.000.000,00 zt.
W dniu 15 listopada 2018 r. wykupu 10 % wartosci z kazdej obligacji wyemitowanej w dniu 17 listopada 2017 r. w liczbie
94.000 sztuk o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda obligacja i tacznej wartosci emisyjnej 94.000.000,00 zt
oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000126. Po wykupie wartos¢ kazdej z obligacji wynosi 900,00 zt a fgczna wartosé
84.600.000,00 zt.

Nabycie udziatow
W okresie sprawozdawczym Spétka nabyta 100 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy i tgcznej wartosci 10.000 zt,

stanowigcych 100 % kapitatu zaktadowego w spofce pod firmg Wielopole 19/21 Spoétka z o.0. z siedzibg w Krakowie.

Potaczenie
W dniu 20 wrzeénia 2018 r. Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sgdowego dokonat wpisu potaczenia Emitenta z podmiotami zaleznymi : spotkg pod firmg Seahouse Spétka z
0.0. z siedzibg w Zgbkach, spotkg pod firma todz Invest Spotka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spétka pod firmg Nowe
Tysigclecie Spétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spdtka pod firmg Zdziarska Invest Spétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach,
spotkg pod firmg Lewandow Invest Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spoétkg pod firmg Porta Transport Spétka z 0.0. w
likwidacji z siedzibg w Szczecinie, spdtkg pod firmg J.W. Ergo Energy Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spdtkg pod
firmg Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Nowy Dom Spétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spétkg pod firmg J.W.
Marka Spétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach oraz spétkg Business Financial Construction Spétka z 0.0. z siedzibg w
Warszawie (,Spotki przejmowane”).Potaczenie nastgpito w ramach grupy kapitatowej Emitenta, we wszystkich
Spétkach przejmowanych Emitent posiadat 100 % udziat w kapitale zaktadowym. Potgczenie zostato przeprowadzone w
trybie art. 492 81 pkt. 1 k.s.h. poprzez przeniesienie na Emitenta - jako jedynego wspdlnika catego majatku Spétek
przejmowanych.

Zmiany w organach Spoéfki:

Zarzad
Na dzien 31-12-2018 roku w sktad Zarzgdu Spétki wehodzili:

Wojciech Rajchert — Cztonek Zarzadu
Matgorzata Ostrowska — Cztonek Zarzadu
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Piotr Suprynowicz — Cztonek Zarzadu

Matgorzata Pisarek — Cztonek Zarzgdu

W roku 2018 zaszly nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzgdu Spéiki :

W dniu 06 wrzesnia 2018 roku Pani Matgorzata Pisarek zostata powotana do Zarzadu Spétki na podstawie uprawnienia
osobistego przyznanego Akcjonariuszowi.

W dniu 27 grudnia 2018 roku, ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2018 roku Pani Magdalena Starzynska ztozyta
rezygnacje z Zarzgdu Spofki.

Rada Nadzorcza

Na dzien 31-12-2018 roku Rada Nadzorcza Spétki sktadata sie z:
Jozef Wojciechowski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Matgorzata Szwarc - Sroka — Cztonek Rady Nadzorczej

Irmina Lopuszynska Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Radziwilski — Cztonek Rady Nadzorczej

Barbara Czyz — Cztonek Rady Nadzorczej

Marek Maruszynski — Cztonek Rady Nadzorczej

Ryszard Matkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

W roku 2018 zaszly nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki :

W dniu 16 stycznia 2018 roku wptyneta rezygnacja Pani Barbary Czyz z Rady Nadzorczej

W dniu 16 stycznia 2018 roku Pan Ryszard Matkowski zostat powotany przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie do
Rady Nadzorczej Spoétki

W dniu 16 stycznia 2018 roku Pani Barbara Czyz zostata powotana, na podstawie uprawnienia osobistego przyznanego
Akcjonariuszowi, do Rady Nadzorczej Spotki.

Komitet Audytu w ramach Rady Nadzorczej

Na dzien 31 grudnia 2018 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili :

Ryszard Matkowski — Przewodniczacy (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)

Irmina Ltopuszynska — Czionek

Marek Marusznski — Cztonek (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)

W roku 2018 zaszty nastepujgce zmiany w sktadzie Komitetu Audytu :

W dniu 30 stycznia 2018 roku Pan Jacek Radziwilski zrezygnowat z zasiadania w Komitecie Audytu
W dniu 01 lutego 2018 roku Pan Ryszard Matkowski zostat powotany w sktad Komitetu Audytu

Wydarzenia korporacyjne :

Walne Zgromadzenia

W dniu 16 stycznia 2018 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére podjeto uchwaly w sprawie:
zwiekszenia liczby cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki oraz o powotaniu Pana Ryszarda Matkowskiego w skiad Rady
Nadzorczej Spotki.

W dniu 16 stycznia 2018 r. Pani Barbara Czyz ztozyta rezygnacje z Rady Nadzorczej Spotki.

W dniu 16 stycznia 2018 r. Pani Barbara Czyz zostata powotana w sktad Rady Nadzorczej Spétki na podstawie
uprawnienia osobistego uprawnionego Akcjonariusza.

W dniu 30 stycznia 2018 r. Pan Jacek Radziwilski ztozyt rezygnacje z cztonkostwa w Komitecie Audytu.

W dniu 01 lutego 2018 r. Pan Ryszard Matkowski zostat powotany w sktad Komitetu Audytu jako Przewodniczgcy.

W dniu 28 marca 2018 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére podjeto uchwate o potaczeniu Spotki z
podmiotami zaleznymi spdtkg pod firmg Seahouse Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spétka pod firmg £6dz Invest
Spotka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spotkg pod firmg Nowe Tysigclecie Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spétkg pod
firma Zdziarska Invest Spdtka z 0.0. z siedzibg w Zabkach, spétkg pod firmg Lewandow Invest Spétka z 0.0. z siedzibg w
Zabkach, spotkg pod firmg Porta Transport Spoétka z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Szczecinie, spotkg pod firmg J.W.
Ergo Energy Spotka z o.0. z siedzibg w Zgbkach, spotka pod firmg Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Nowy Dom
Spétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spdtka pod firmg J.W. Marka Spétka z o0.0. z siedzibg w Zgbkach oraz spotka
Business Financial Construction Spétka z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,Spétki przejmowane”). Potgczenie realizowane
byto w ramach grupy kapitatowej Spotki, we wszystkich Spotkach przejmowanych Spoétka posiada 100 % udziatu w
kapitale zaktadowym. Potgczenie jest przeprowadzone w trybie art. 492 §1 pkt. 1 k.s.h. poprzez przeniesienie na Spotke
- jako jedynego wspodlnika catego majatku Spotek przejmowanych.

W dniu 14 czerwca 2018 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére podjeto uchwaly w sprawie zatwierdzenia
sprawozdan finansowych oraz Zarzadu Spoétki z dziatalnosci, jednostkowego Spdiki jak i skonsolidowanego Grupy
Kapitatowej, udzielito absolutorium cztonkom organéw Spotki, a zysk za poprzedni rok obrotowy przeznaczyto na kapitat
zapasowy Spofki.

Procedura tgczenia

W dniu 16 lutego 2018 roku zostat przyjety i podpisany plan potgczenia Spotki z podmiotami zaleznymi: spétkg pod firmg

Seahouse Spotka z o0.0. z siedzibg w Zagbkach, spotkg pod firmg todz Invest Spotka z o.0. z siedzibg
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w Zabkach, spotkg pod firmg Nowe Tysigclecie Spodtka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spdtkg pod firma Zdziarska Invest
Spotka z o0.0. z siedzibg w Zabkach, spotkg pod firmg Lewanddw Invest Spoétka z o0.0. z siedzibg
w Zagbkach, spétkg pod firmg Porta Transport Spétka z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Szczecinie, spdtkg pod firmg J.W.
Ergo Energy Spodtka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spétkg pod firmg Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Nowy Dom
Spotka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spotkg pod firmg J.W. Marka Spdtka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach oraz spétkg
Business Financial Construction Spoétka z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,Spotki przejmowane”).

W dniu 28 marca 2018 roku odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w sprawie podjecia uchwaty o potgczeniu
spotek, w tym okresie zostaty podjete uchwaty potgczeniowe w spétkach przejmowanych.

W dniu 20 wrzesnia 2018 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego dokonat rejestracji potaczenia.

Zmiana audytora

W zwigzku z wprowadzong obowigzkowg rotacjg audytora w jednostce zainteresowania publicznego, zgodnie z
przepisami Ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, Emitent za porozumieniem
stron, w dniu 26 kwietnia 2018 r., rozwigzat umowe zawartg z BDO Sp. z 0.0. z dnia 15 czerwca 2016 r. w zakresie
obejmujgcym badanie sprawozdania za rok 2018. W dniu 05 czerwca 2018 r. Rada Nadzorcza Emitenta dokonata
wyboru Mazars Audyt Spétka z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako podmiotu badajgcego sprawozdania Spotki za lata
2018-2019.

Nota 33. Zdarzenia, ktore wystapity po dacie bilansowej

Zawarcie umowy kredytowej

W dniu 7 lutego 2018 r. podmiot zalezny od Emitenta spétka Hanza Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach, jako inwestor
zawart umowe z Bo$ Bank SA na podstawie, ktérej Bank udzielit kredytu odnawialnego w kwocie 48.000.000 zt. Kredyt
zostaty udzielone w celu finansowania irefinansowania wydatkdw zwigzanych zrealizacjg apartamentowca Hanza
Tower przy Al. Wyzwolenia i ul. Odziezowej w Szczecinie. Termin spfaty kredytu wyznaczono na dzierh 31 marca 2021 r.

Zmiany w umowie kredytowej

W dniu 07 lutego 2019 r. podmiot zalezny od Emitenta spdtka Hanza Invest S.A. rozwigzat za porozumieniem stron
umowe zdnia 10 lutego 2017 r.z Alior Bankiem S.A. z siedzibg w Warszawie w sprawie udzielenia Inwestorowi
kredytéw : inwestycyjnego w wysokosci 138.789.712 zt oraz na VAT w wysokosci 3.000.000 zt.

Zakup nieruchomosci

W dniu 25 stycznia 2019 r. Spotka zawarta umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej w Szczecinie przy
ul. Celnej, stanowigcej dziatke gruntu nr 5/1 o powierzchni 0,8219 ha za kwote 8.900.000 z netto powiekszong o VAT w
stawce obowigzujgce;.

W dniu 05 lutego 2019 r., w wykonaniu umowy warunkowej z dnia 19 grudnia 2018 r., Spoétka zawarta umowe nabycia
prawa wieczystego nie zabudowanych dziatek o numerach 28/8 i 28/9 o tgcznej powierzchni 0,7471 ha, potozonych w
todzi przy ul. Jana Kilinskiego za kwote .4.725.000 zt netto powiekszong o VAT w stawce obowigzujace;j.

Sprzedaz nieruchomosci

W dniu 31 stycznia 2019 r., w wykonaniu zawartych umow przedwstepnej oraz warunkowej Spétka zawarta umowe
sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci potozonych w tebie stanowigcych dziatki gruntu nr 78/11 o powierzchni
1,7405 ha, 78/12 o powierzchni 3,6367 ha, udziatu w wysokosci 546/3822 w dziatlce 78/4 oraz udzialu w wysokosci
1613100/10149090 w dziatce 79 (dziatki drogowe) za kwote 9.486.000 zt netto.

Wydarzenia korporacyjne

W dniu 15 marca 2019 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére podjeto uchwate w sprawie ustalenia
warunkéw na jakich Zarzad Spotki moze przeprowadzi¢ skup akcji wlasnych. W podjetej uchwale Walne Zgromadzenie
udzielito upowaznienia Zarzadowi Spotki na okres 5 lat do nabycia nie wiecej niz 20 % akcji wlasnych bedacych
przedmiotem obrotu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. w granicach cenowych pomiedzy 2,18 zt do
3,40 zt za jedng akcje. Nabycie moze by¢ przeprowadzone w ramach : transakcji na rynku regulowanym, zgodnie z
rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 lub tez w drodze sktadania zaproszen do
skladania oferty sprzedazy akcji w transakcjach poza rynkiem regulowanym.

Nota 34. Wybrane dane finansowe zawierajace podstawowe pozycje skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w tys. PLN

Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzien okresu 1 stycznia — 31 grudnia 2018 roku, przyjeto kurs EURO
ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3000 z/EURO.
Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzien okresu 1 stycznia — 31 grudnia 2017 roku, przyjeto kurs EURO
ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1709 z{/EURO.
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Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2018r do 31 grudnia 2018r., przyjeto kurs
sredni EURO, obliczony jako s$rednia arytmetyczna kursdw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca
w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, {j. kurs 4,2669 zt/EURO
Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2017r. do 31 grudnia 2017r., przyjeto kurs
sredni EURO, obliczony jako s$rednia arytmetyczna kursdw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca
w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2247 zZ/EURO.

p 2 bil K lid 31-12-2018 31-12-2017
ozycja bilansu skonsolidowanego PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 1795 582 417 577 1 690 887 405 401
Aktywa trwate 753 510 175 235 745 463 178 729
Aktywa obrotowe 1042072 242 342 945 425 226 672
Pasywa razem 1795 582 417 577 1 690 887 405 401
Kapitat wtasny 693 704 161 327 678 228 162 609
Zobowigzania diugoterminowe 367 488 85 462 463 811 111 202
Zobowigzania krotkoterminowe 734 390 170 788 548 848 131 590

Pozycja rachunku zyskow i strat

od 01-01-2018

do 31-12-2018

od 01-01-2017 do 31-12-2017

skonsolidowanego PLN EUR PLN EUR

Przychody netto ze sprzedazy produktow, 404 068 94 698 404 151 95 664
towarow i materiatow

rl:](;sté:?/ajrsép\;/zedanych produktow, towaréw i 329 582 77 241 300 415 71 109
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 74 486 17 457 103 735 24 555
Koszty sprzedazy 24 088 5645 24 170 5721
Koszty ogolnego zarzadu 24 194 5670 24 223 5734
Zysk (strata) ze sprzedazy 20 927 4904 53 200 12 593
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 18 823 4411 48 143 11 396
Zysk (strata) brutto 9 559 2240 32 680 7735
Podatek dochodowy -6 974 -1634 6 744 1596
Zysk (strata) netto 16 533 3875 25936 6 139

Pozycja bilansu Emitenta 31-12-2018 31-12-2017
PLN EUR PLN EUR

Aktywa razem 1668191 387 951 1601 064 383 865
Aktywa trwate 799 851 186 012 763 972 183 167
Aktywa obrotowe 868 340 201 940 837 092 200 698
Pasywa razem 1668 191 387 951 1601 064 383 865
Kapitat wtasny 753 958 175 339 731 428 175 365
Zobowigzania diugoterminowe 253 330 58 914 341 932 81 980
Zobowigzania krotkoterminowe 660 903 153 698 527 704 126 520

Pozycja rachunku zyskéw i strat

od 01-01-2018

do 31-12-2018

od 01-01-2017

do 31-12-2017

PLN EUR PLN EUR

Przychody netto ze sprzedazy produktow, 384 262 90 056 384 507 91 014
towarow i materiatow

ﬁ(;st;tr?/afép\;/zedanych produktéw, towardéw i 310 041 72 662 288 390 68 263
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 74 221 17 395 96 117 22 751
Koszty sprzedazy 22 692 5318 22 320 5283
Koszty ogolnego zarzadu 19 757 4 630 20 622 4 881
Zysk (strata) ze sprzedazy 26 495 6 209 51 033 12 080
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 21911 5135 45 837 10 850
Zysk (strata) brutto 15 760 3694 38 537 9122
Podatek dochodowy -6 770 -1587 9 505 2 250
Zysk (strata) netto 22 529 5280 29 031 6872
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Nota 35. Pozycje pozabilansowe

W praktyce dziatalno$ci gospodarczej stosowane sg warunkowe instrumenty zabezpieczen transakcji. W szczegdlnosci
na mocy obowigzujgcych uméw kredytowych banki udzielajgce finansowania, w przypadku niewywigzania sie Grupy ze
zobowigzan wynikajgcych z uméw, moga dochodzi¢ roszczen na podstawie ustanowionych zabezpieczen.
Zabezpieczenia ustanawiane sg do kwoty udzielonego kredytu pomnozonego przez okreslony wspoétczynnik.
Wspdtczynnik w zaleznosci od rodzaju umowy kredytowej, rodzaju zabezpieczenia, banku finansujgcego i innych
czynnikéw wynosi od 100% do 200%. Niezaleznie od liczby i kwoty ustanowionych zabezpieczeh bank moze dochodzié¢
roszczen do kwoty faktycznego zadtuzenia wraz z naleznymi odsetkami. Na dzien 31 grudnia 2018 r. warto$¢ zadtuzenia
z tytutu kredytéw byta réwna 142,0 min zt (w tym zadtuzenie TBS Marki Sp. z 0.0. — 87,4 min zl) i nie byto jakichkolwiek
przestanek mogacych swiadczy¢ o tym by ktéry$ z kredytow mogtby nie zostaé sptacony w terminie.

W przypadku kredytéw J.W. Construction Holding S.A. do standardowych zabezpieczen stosowanych przez banki
nalezg m.in. hipoteki na nieruchomosciach.

Ponizej zaprezentowano wartos¢ hipotek zabezpieczonych na nieruchomosciach:

ZABEZPIECZENIA POZABILANSOWE 31-12-2018

Kwota zabezpieczenia na nieruchomosciach wtasnych* 539 923 086

*w tym zabezpieczenia na nieruchomosciach TBS Marki Sp. z 0.0. — 22,4 min zt

Do jednej umowy kredytowej stosowane jest zazwyczaj kilka rodzajow zabezpieczen, w fgcznej wartosci
przewyzszajacej kwote kredytu. Jednak nie mozna sumowaé kwot zabezpieczeh, gdyz warto$¢ ewentualnego
roszczenia bytaby $ciSle zwigzana z kwotg zobowigzania, a uprawniony podmiot miatby prawo wyboru rodzaju
zabezpieczenia.

Obok hipoteki wystepujg réwniez inne formy zabezpieczen, tj.: tytulty egzekucyjne, weksle, petnomocnictwa do
rachunkéw lub zastawy na rachunkach. Dodatkowo w przypadku kredytow inwestycyjnych instrumentem zabezpieczen
sg cesje z umoéw zwigzanych z konkretnymi budowami (np. uméw o generalne wykonawstwo, uméw ubezpieczen,
gwarancji dobrego wykonania). Ponadto w przypadku, gdy kredytobiorcg jest spdtka zalezna od J.W. Construction
Holding S.A. banki zazwyczaj wymagajg dodatkowo poreczenie Emitenta, a w niektérych przypadkach zastawu na
udziatach spétki zaleznej.

Ponizej zaprezentowano warto$¢ udzielonych poreczen i gwaranciji:

ZABEZPIECZENIA POZABILANSOWE- pozostate 31-12-2018
Poreczenie J.W. Construction Holding S.A. na rzecz Hanza Invest SA kredytu inwestycyjnego

. 141 789 712
w Alior Bank SA
Poreczenie J.W. Construction Holding S.A. na rzecz Dana Invest Sp. z 0.0. kredytu 29 694 876
inwestycyjnego w Banku BZ WBK SA
Poreczenia na rzecz J.W. Construction Sp. z 0.0. kredytu i gwarancji w PKO BP 14 500 000
Poreczenia na rzecz TBS "Marki" Sp. z o.0. 22 400 000

Na dzien 31 grudnia 2018 r. byty udzielone byly réwniez gwarancje ubezpieczeniowe i bankowe usuniecia wad i usterek
udzielone przez banki oraz instytucje ubezpieczeniowe, ktdrych beneficjentem byly Spétki Grupy Kapitatowej. Ponadto
zostaly wystawione na rzecz Spotek Grupy Kapitatowej weksle in blanco jako zabezpieczenie ich uprawnien
wynikajgcych z udzielonych przez kontrahentéw gwaranciji, ktére Spétki majg prawo wypetni¢é w kazdym czasie na sume
odpowiadajgcg kosztom usuniecia wad i usterek. Lgczna warto$¢ gwarancji wyniosta na dzien 31 grudnia 2018 r. 33,86
min zti 37 tys. Euro (JW. Construction Holding SA), 4,83 min zti 116,48 tys. Euro (JW. Construction sp. z 0.0).

Nota 36. Istotne sprawy sagdowe

Na dzien 31 grudnia 2018 r. zadne postgpowanie, ktdrego strong byta Spétka jak i jakikolwiek jej podmiot zalezny,
zaréwno jako powdd jak i pozwany, nie byto istotne dla prowadzonej przez Spétke dziatalnosci gospodarcze;j.

Jednakze w nawigzaniu do wczesniej przekazanych informacji dotyczacych postgpowan z powddztwa Miasta
Stotecznego Warszawy przeciwko Spoétce, o zaptate opfat rocznych (lata 2009-2013) za uzytkowanie wieczyste za
nieruchomos¢ przeznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod droge publiczng, o ktorej
Spétka informowata w sprawozdaniach za wczesniejsze okresy. W dniu 22 grudnia 2018 r. zostata zlozona do Sadu
Najwyzszego skarga kasacyjna od wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 04 czerwca 2018 r. zapadtego w
wyniku ponownego rozpoznania sprawy wskutek ww. wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 09 marca 2018 r., na mocy
ktérego apelacja Spétki od wyroku Sadu | Instancji zostata ponownie oddalona.

Nota 37. Instrumenty finansowe i rachunkowos¢ zabezpieczen

Grupa nie korzysta z pochodnych instrumentéw finansowych. Grupa korzysta z kredytéw bankowych, pozyczek, emituje
obligacje jak réwniez korzysta z uméw leasingu finansowego.

Gltéwne aktywa finansowe Grupy Kapitatowej to pozyczka do Grupy Kapitatowej powigzanej nie konsolidowanej oraz
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty.
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WartosSci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych
Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentow
finansowych Grupy Kapitatowej, w podziale na poszczegodlne klasy i kategorie aktywéw i zobowigzan.

Kategoria Kategoria Wartosé¢ bilansowa Wartos¢é godziwa
zgodnie z zgodnie z e Py P’y P’y
VISR 36 MISSF 9 31-12-2018 31-12-2017 31-12-2018 31-12-2017

Aktywa finansowe
Dtugoterminowe aktywa finansowe w Wartosé
. , DDS godziwa przez 213 166,98 12 357,98 213 166,98 12 357,98
jednostkach powigzanych e

wynik fin.
Dtugoterminowe aktywa finansowe w Wartosé

; DDS godziwa przez 208 550,00 209 550,00 208 550,00 209 550,00

pozostatych jednostkach e

wynik fin.
Krotkoterminowe pozyczki PiN k(sz"tm”ymwany 947 755,58 112 067,95 947 755,58 112 067,95

o . 0,00

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz PiN
pozostate naleznosci k(sz"tm”ymwany 29703132,94| 2970313294 | 2970313294 | 29703132,94
) 0,00
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty WWWGPWF || Zamortyzowany | 124 571 08937 | 174 271 089,37 | 174 271 089,37 | 174 271 089,37

koszt ! ! ! !
Zobowigzania finansowe
Kredyty oprocentowane wg zmiennej | pp o7y | Zamortyzowany | 504 o3q 207,77 | 204 039 207,77 | 204 039 207,77 | 204 039 207,77
stopy procentowej koszt
Pozyczki od spotek powiazanych, PZFwgzK | Zamortyzowany 897 210,95 897 210,95 897 210,95 897 210,95
obcych koszt
Zobowigzania z tytutu leasingu PZFwgzK | Zamortyzowany 598 298,02 598 298,02 598 298,02 598 298,02
finansowego dtugoterminowe koszt
Zobowigzania z tytutu leasingu PZFwgzK | Zamoryzowany| 4 37905199 | 1379251,09| 1379251,99|  1379251,99
finansowego krétkoterminowe koszt
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i | pypy07 | Zamortyzowany | g, geg 501 10 | 54668 691,12 | 54668 691,12 | 54 668 691,12
pozostate koszt
Obligacje PZFwgzK k(fsa;"’”yzowa“y 219 867 451,05 | 219 867 451,05 | 219 867 451,05 | 219 867 451,05
Zobowigzania wekslowe PZFwgZK k(f;"t“’”ym""a”y 573 279,31 573 279,31 573 279,31 573 279,31

Udtw — Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
WwWGpWF — Aktywa/zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

PiN — Pozyczki i naleznosci,

DDS - Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,
PZFwgZK — Pozostate zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Ryzyko stopy procentowej

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata wartos¢ bilansowa instrumentéw finansowych Grupy Kapitatowej narazonych
na ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegdlne kategorie wiekowe.

31 grudnia 2017 -

- . do 1roku 1do 2lat 2-5lat powyzej 5 lat Ogodtem

Oprocentowanie zmienne

Aktywa gotéwkowe 174 271 089,37 0,00 0,00 0,00| 174271 089,37
Aktywa finansowe - 947 755,58 0,00 0,00 0,00 947 755,58
krotkoterminowe pozyczki

Egg;’gﬁk' od spotek powigzanych, 897 210,95 0,00 0,00 0,00 897 210,95
Kredyty bankowe 59 350 063,04 | 46 682 411,57 | 19 388 653,94 | 78 618 079,22 | 204 039 207,77
Zobowigzania z tytutu obligaciji 20 767 451,05 | 199 100 000,00 0,00 0,00| 219867 451,05

Zabezpieczenia

Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
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Nota 38. Zmiany w sktadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej w Grupie Kapitatowej - J.W.
Construction Holding SA

Organy Spotki
Zarzad

Skiad osobowy Zarzgadu

Na dzien 31-12-2018 roku w sktad Zarzgdu Spoétki wehodzili:
Wojciech Rajchert — Cztonek Zarzgdu

Matgorzata Ostrowska — Cztonek Zarzadu

Piotr Suprynowicz — Cztonek Zarzadu

Matgorzata Pisarek — Cztonek Zarzadu

W roku 2018 zaszly nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzgdu Spéiki :

W dniu 06 wrzesnia 2018 roku Pani Matgorzata Pisarek zostata powotana do Zarzgdu Spétki na podstawie uprawnienia
osobistego przyznanego Akcjonariuszowi.

W dniu 27 grudnia 2018 roku, ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2018 roku Pani Magdalena Starzynska zlozyta
rezygnacje z Zarzadu Spokki.

Rada Nadzorcza

Skfad osobowy Rady Nadzorczej

Na dzien 31-12-2018 roku Rada Nadzorcza Spétki sktadata sie z:
Jézef Wojciechowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Matgorzata Szwarc - Sroka — Cztonek Rady Nadzorczej

Irmina topuszynska Czionek Rady Nadzorcze;j

Jacek Radziwilski — Cztonek Rady Nadzorczej

Barbara Czyz — Cztonek Rady Nadzorczej

Marek Maruszynski — Cztonek Rady Nadzorczej

Ryszard Matkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

W roku 2018 zaszly nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki :

W dniu 16 stycznia 2018 roku wptyneta rezygnacja Pani Barbary Czyz z Rady Nadzorczej

W dniu 16 stycznia 2018 roku Pan Ryszard Matkowski zostat powotany przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie do
Rady Nadzorczej Spoétki

W dniu 16 stycznia 2018 roku Pani Barbara Czyz zostata powotana, na podstawie uprawnienia osobistego przyznanego
Akcjonariuszowi, do Rady Nadzorczej Spotki.

Komitet Audytu
Na dzien 31 grudnia 2018 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili :

Ryszard Matkowski — Przewodniczacy (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)
Irmina topuszynska — Cztonek
Marek Marusznski — Cztonek (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)

W roku 2018 zaszty nastepujace zmiany w sktadzie Komitetu Audytu :
W dniu 30 stycznia 2018 roku Pan Jacek Radziwilski zrezygnowat z zasiadania w Komitecie Audytu
W dniu 01 lutego 2018 roku Pan Ryszard Matkowski zostat powotany w sktad Komitetu Audytu

Nota 39. Zarzadzanie kapitatem

Grupa zarzadza kapitatem w celu zachowania zdolnosci do kontynuowania dziatalno$ci z uwzglednieniem realizaciji
planowanych inwestycji, tak, aby mogta generowac¢ zwrot dla akcjonariuszy oraz przynosi¢ korzy$ci pozostatym
interesariuszom.

Zgodnie z praktyka rynkowg Grupa monitoruje kapitat migdzy innymi na podstawie wskaznika kapitatu wtasnego oraz
wskaznika kredyty, pozyczki i inne zrédta finansowania/EBITDA.

Wskaznik kapitatlu wtasnego obliczany jest jako stosunek wartosci netto aktywdw rzeczowych (kapitat wiasny
pomniejszony o wartosci niematerialne) do sumy bilansowe;.

Wskaznik kredyty, pozyczki i inne zrodta finansowania / EBITDA jest obliczany jako stosunek kredytéw, pozyczek
i innych zrodet finansowania do EBITDA. Kredyty, pozyczki i inne zrddta finansowania oznaczajg tgczng kwote
zobowigzan z tytutu kredytow, pozyczek i leasingu, natomiast EBITDA jest to zysk z dziatalnosci operacyjnej po dodaniu
amortyzacji. W celu utrzymania ptynnosci finansowej i zdolnosci kredytowej pozwalajgcej na pozyskanie finansowania
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zewnetrznego przy rozsgdnym poziomie kosztéw Grupa zaktada utrzymanie wskaznika kapitatu wlasnego na poziomie

nie nizszym niz 0,3.

31 grudnia 2018

31 grudnia 2017

Oprocentowane kredyty i pozyczki

204 936 418,72

204 936 418,72

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

959 472 727,71

807 723 268,85

Minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

-122 484 500,34

-174 271 089,37

Zadtuzenie netto

1 041 924 646,09

838 388 598,20

Kapitat wtasny

693 704 048,98

678 227 625,57

Kapitaty rezerwowe z tytutu niezrealizowanych zyskéw netto

0

0,00

Kapitat razem

693 704 048,98

678 227 625,57

Kapitat i zadtuzenie netto

1 735 628 695,08

1516 616 223,77

Wskaznik kapitatu wtasnego

39,97%

44,72%

Wskaznik kredyty

60,03%

55,28%

Nota 40. Informacje dotyczace umowy z podmiotem uprawnionym do badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i przegladu skonsolidowanego sprawozdania finansowego

W dniu 11 lipca 2018 roku Spétka zawarta z Mazars Audyt Sp. z 0.0., podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych, umowe o przeprowadzenie przegladu $rédrocznego i badania sprawozdania finansowego za rok 2018.
Wynagrodzenie audytora za badanie sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok obrotowy zakonczony dnia 31-
12-2018 ustalone zostato na kwote 167 tys. PLN, z tego 116 tys. PLN za przeglad i badanie jednostkowego, natomiast
51 tys. PLN za przeglad s$rodroczny i badanie roczne skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wynagrodzenie
audytora za ustugi zwigzane ze skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi sporzgdzonymi za rok obrotowy
zakonczony dnia 31-12-2018 wyniosto 51 tys. PLN, z tego 33 tys. PLN za badanie roczne skonsolidowanego, natomiast
18 tys. PLN za przeglad $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wynagrodzenie audytora za
ustugi zwigzane z jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi sporzagdzonymi za rok obrotowy zakonczony dnia 31-12-
2018 r. wyniosto 116 tys. PLN, z tego 87 tys. PLN za badanie roczne jednostkowego, natomiast 29 tys. PLN za przeglad
Srodrocznego. Podane kwoty sg kwotami netto

Spétki z GK Emitenta zawarly ze spotkg Mazars Audyt Sp. z 0.0. umowy na badanie sprawozdan finansowych spotek
zaleznych wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej J.W. Construction Holding S.A. za rok 2018: TBS Marki Spétka z o.o.
z siedzibg w Warszawie kwota wynagrodzenia 18,5 tys. PLN, J.W. Construction Sp. z 0.0. kwota wynagrodzenia 18 tys.
PLN, , Dana Invest Spétka z o0.0. z siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 11 tys. PLN oraz Hanza Invest S.A. z
siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 14 tys. PLN,

Wynagrodzenie audytora za badanie sprawozdania finansowego sporzgdzonego za poprzedni rok obrotowy zakonczony
dnia 31-12-2017 wyniosto 185 tys. PLN, z tego 125 tys. PLN za przeglad i badanie jednostkowego, natomiast 60 tys.
PLN za przeglad $rédroczny i badanie roczne skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wynagrodzenie audytora
za ustugi zwigzane ze skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi sporzadzonymi za rok obrotowy zakonczony dnia
31-12-2017 wyniosto 60 tys. PLN, z tego 35 tys. PLN za badanie roczne skonsolidowanego, natomiast 25 tys. PLN za
przeglad srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wynagrodzenie audytora za ustugi zwigzane z
jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi sporzadzonymi za rok obrotowy zakonczony dnia 31-12-2017 r. wyniosto
125 tys. PLN, z tego 85 tys. PLN za badanie roczne jednostkowego, natomiast 40 tys. PLN za przeglad $rédrocznego.
Podane kwoty sg kwotami netto

Ponadto spétki z GK Emitenta zawarly ze spdtkg BDO Sp. z 0.0. umowy na badanie sprawozdan finansowych spoétek
zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej J.W. Construction Holding S.A. za rok 2016: TBS Marki Spétka z o.o.
z siedzibg w Warszawie kwota wynagrodzenia 14,5 tys. PLN, J.W. Construction Sp. z 0.0. kwota wynagrodzenia 40,5
tys. PLN, Seahouse Spétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 5 tys. PLN, Dana Invest Spoétka z 0.0. z
siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 5 tys. PLN, J.W. Marka Spotka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach kwota
wynagrodzenia 5 tys. PLN oraz Hanza Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 5 tys. PLN.

Nota 41. Informacje na temat zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok ubiegty
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2017 zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w dniu 14
czerwca 2018 roku.
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Podpis osoby sporzgdzajgcej Sprawozdanie Finansowe

Podpis
Matgorzata Pisarek N\a’ngrzata Elektronicznie podpisany przez
Gtéowny Ksiegowy . Matgorzata Pisarek
Pisarek Data: 2019.03.21 19:43:26 +01'00'
Podpisy Cztonkdéw Zarzgdu
Podpis
ici i Elektronicznie podpisany przez
Wojciech Rajchert . . . Kt i€ podpisany p
Cztonek Zarzadu WOJCleCh RaJChert Wojciech Rajchert
Data: 2019.03.21 19:50:38 +01'00'
Podpis
Matgorzata Ostrowska Majfgorzata Elektronicznie podpisany przez
Cztonek Zarzadu Matgorzata Ostrowska
Ostrowska Data: 2019.03.21 19:47:23 +01'00'
Podpis
Matgorzata Pisarek . Elektronicznie podpisany przez
Czlonek Zarzadu Matgorzata Pisarek matgorzata Pisarek
Data: 2019.03.21 19:44:20 +01'00'
Podpis
Piotr Suprynowicz . . Elektronicznie podpisany przez
Czionek Zarzadu Piotr Supryn OWICZ Piotr Suprynowicz
Data: 2019.03.21 19:48:34 +01'00'

Zabki, 21 marca 2019 r.
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