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Zdarzenia, ktére wystgpity po dniu, na ktory sporzgdzono skrécone kwartalne sprawozdanie finansowe, nie
ujete w tym sprawozdaniu a mogace w znaczny sposéb wptyngé na przyszte wyniki finansowe Emitenta
Informacje dotyczace zmian zobowigzan warunkowych lub aktywéw warunkowych, ktére nastgpity od
czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego

Wybrane dane finansowe zawierajgce podstawowe pozycje skroconego sprawozdania finansowego
(réowniez przeliczone na EURO)

Wskazanie skutkébw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potaczenia jednostek
gospodarczych, przejecia Ilub sprzedazy jednostek grupy kapitalowej Emitenta, inwestycji
dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzaciji i zaniechania dziatalnosci

Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci realizacji wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na dany
rok, w swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikéw prognozowanych
Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej
5 % ogolnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta na dzieh przekazania raportu kwartalnego
wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udziatu w kapitale
zaktadowym, liczby gtoséw z nich wynikajgcych i ich procentowego udziatlu w ogdlnej liczbie gtoséw na
walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian w strukturze wtasnosci znacznych pakietow akcji Emitenta w
okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego

Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby zarzadzajace i
nadzorujgce Emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego, wraz ze wskazaniem zmian w stanie
posiadania w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego, odrebnie dla kazdej z oséb
Sprawy sgdowe

Informacja o zawarciu przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu transakcji z
podmiotami powigzanymi, jezeli pojedynczo lub facznie sg one istotne i zostaty zawarte na innych
warunkach niz rynkowe

Informacja o udzieleniu przez Emitenta lub spdtke zalezng poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu
gwarancji fgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli tgczna wartosc
istniejgcych poreczen lub gwarancji stanowi rownowartos¢, co najmniej 10% kapitatow wtasnych Emitenta
Inne informacje, ktére sg istotne, zdaniem Emitenta, do oceny jego sytuacji kadrowej, majgtkowej,
finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sg istotne dla oceny mozliwosci
realizacji zobowigzan przez Emitenta

Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Emitenta bedg miaty wptyw na osiggniete przez niego wyniki w
perspektywie, co najmniej kolejnego kwartatu

Informacje dotyczace przychodéw i wynikéw przypadajgcych na poszczegdlne segmenty branzowe lub
geograficzne w zaleznosci od tego, ktéry podziat jest podziatem podstawowym
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019r.

A. WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
1. INFORMACJE OGOLNE O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ

Spotka J.W. Construction Holding S.A. ("JWCH”) z siedzibg w Zagbkach, przy ul. Radzyminskiej 326, nr REGON
010621332, zostata po raz pierwszy zarejestrowana jako Towarzystwo Budowlano-Mieszkaniowe Batory
Sp. z 0.0. 7 marca 1994 r. pod numerem RHB 39782. W dniu 15 stycznia 2001 r. zostata ona przeksztatcona
w spotke akcyjng izarejestrowana w Sadzie Rejonowym w Warszawie pod numerem RHB 63464.
W dniu 16 lipca 2001 r. Spétka zmienita nazwe na obecnie obowigzujgcg J.W. Construction Holding S.A. i zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000028142.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD) jest zagospodarowanie i
sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek. Przedmiotem dziatalno$ci jest takZze realizacja produkcji budowlanej
projektowej i pomocniczej, obrét nieruchomosciami oraz ustugi hotelarskie.

Czas trwania Jednostki Dominujgcej na dzien 31 marca 2019 r. jest nieograniczony. Rokiem obrotowym Spofki jest rok
kalendarzowy, tj. okres od 1 stycznia do 31 grudnia.

2. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

Podstawowe informacje o Grupie obejmujacej jednostke dominujaca oraz spétki zalezne od jednostki
dominujacej objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezacych do Grupy
i objetych konsolidacjg na dzien 31 marca 2019 r. prezentuje ponizsza tabela:

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 o.0. Rosja 70,00% 70,00% | petna
konsolidacja
Dana Invest Sp. z 0.0. 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,

J.W. Construction Sp. z 0.0. — realizacja produkcji budowlanej, produkcja wyrobow prefabrykowanych dla
budownictwa,

Yakor House Sp. z 0.0. - zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny 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 nieruchomos$ci 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 wtasny rachunek,

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

Hanza Invest S.A. — zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek.
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Wszystkie Spétki wechodzace w sktad Grupy prowadzag dziatalnosé na terytorium Polski, za wyjgtkiem spotki zaleznej
Yakor House Sp. z 0.0, ktéra koncentruje swojg dziatalno$¢ w zakresie produkcji budowlanej i deweloperskiej na
terytorium Rosji. Czas trwania spétek wchodzacych w sktad Grupy jest nieograniczony.

Sporzadzanie sprawozdania skonsolidowanego

Skonsolidowane sprawozdania finansowe za lata 2018-2019 zostaty sporzgdzone na podstawie sprawozdan
finansowych jednostek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej J.W. Construction Holding S.A. i zestawione
w taki sposob, aby Grupa stanowita jedng jednostke. Skonsolidowane sprawozdania finansowe obejmujg sprawozdania
finansowe jednostki dominujgcej J.W. Construction Holding S.A. i sprawozdania finansowe kontrolowanych przez
jednostke dominujaca spétek zaleznych.

Jednostka dominujgca dokonata w latach 2018-2019 wytgczenia z obowigzku objecia konsolidacjg nastepujgcych
jednostek podporzadkowanych:

W 2019 roku:
- J.W. Construction Butgaria Sp. z 0.0.-100%
- Wielopole 19/21 Sp. z 0.0. — 100%

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

Podstawe prawng zastosowanego wytgczenia spotek ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego byly zatozenia
koncepcyjne Miedzynarodowych Standardéow Sprawozdawczosci Finansowej w zakresie ograniczen przydatnosci i
wiarygodnosci informacji. Zgodnie z tymi zatozeniami korzysci uzyskiwane dzigki pozyskanym informacjom powinny
przewyzszaé¢ koszty ich dostarczenia. Stwierdzono, iz koszt pozyskania informacji na temat spotek podporzgdkowanych
nieobjetych konsolidacjg, a takze koszt uwzglednienia ich w konsolidacji przewyzszajg korzysci osiggniete z tego tytutu.
Ponadto przy dokonaniu wytaczenia spotek podporzgdkowanych z obowigzku objecia konsolidacjg kierowano sie faktem,
ze nie sg one istotne dla rzetelnego i jasnego przedstawienia sytuacji majgtkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
Grupy Kapitatowej.

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej i poréownywalnos¢ sprawozdan finansowych

Grupa Kapitatowa J.W. Construction Holding S.A. zaklada kontynuacje dziatalnosci gospodarczej i poréwnywalnosé
sprawozdan finansowych. Na dzien bilansowy Grupa Kapitatowa J.W. Construction Holding S.A. nie stwierdza
istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci. Skonsolidowana
sprawozdawczo$¢ finansowa jest przygotowywana zgodnie z zasadg kosztu historycznego. Skonsolidowane informacje
finansowe nie byly wyceniane inng metodg, co zapewnia poréwnywalnos¢é danych finansowych zawartych w
prezentowanych skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.

Wazne oszacowania i zalozenia

Oszacowania i osgdy poddawane sg przez Spoétki Grupy Kapitatowej okresowej weryfikacji. Dokonujgc oszacowan J.W.
Construction Holding S.A. przyjmuje nastepujgce zatozenia dotyczgce przysziosci:

- Oszacowanie odpiséw aktualizujgcych dotyczgcych naleznosci. Kwoty odpisdw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci
ustalane sg przy uwzglednieniu oczekiwanego ryzyka zwigzanego z naleznosciami oraz dokonanych zabezpieczenh
wptywajgcych na skutecznosé windykaciji. Mimo, ze przyjete zatozenia opierajg sie na najlepszej wiedzy, rzeczywiste
wyniki mogg réznic si¢ od oczekiwanych.

- Oszacowania zwigzane =z ustaleniem aktywow =z tytutu podatku odroczonego zgodnie z MSR 12.
Z uwagi na duzg zmienno$¢ koniunktury, moze wystgpi¢ sytuacja, w ktorej rzeczywiste wyniki finansowe i dochody
podatkowe moga rézni¢ sie od planowanych.

- Oszacowanie potencjalnych kosztéw zwigzanych z toczgcymi sie przeciwko spofce dominujgcej postepowaniami
skarbowymi i sadowymi. Sporzadzajgc  sprawozdanie finansowe, kazdorazowo bada sie szanse
i ryzyka zwigzane z prowadzonymi postgpowaniami i stosownie do wynikow 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 $wiadczonych 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.

Efekt zastosowania nowych standardéw rachunkowosci i zmian polityki rachunkowosci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za | kwartat 2019 roku sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzeniu rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2018 rok, z wyjgtkiem zmian opisanych ponizej.
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Zastosowano takie same zasady dla okresu biezgcego i poréwnywalnego. Szczegdtowy opis zasad rachunkowosci
przyjetych przez Grupe Kapitatowg J.W. Construction Holding zostat przedstawiony w rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za 2018 rok, opublikowanym w dniu 21 marca 2019 roku.

= Nowe standardy, interpretacje i poprawki do opublikowanych standardow, ktore zostaty zatwierdzone i
opublikowane przez Uni¢ Europejska i weszly w zycie od 2019 roku

MSSF 16 ,Leasing”

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” — ,Wczesniejsze sptaty z ujemng kompensatg

Zmiany do réznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2015-2017)

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” — Zmiana planu, ograniczenie lub rozliczenie

Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzigciach” - Dtugoterminowe
udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspoélnych przedsiewzigciach

Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewnos¢ co do ujecia podatku dochodowego”

Wprowadzone wszystkie ww. zmiany zostaly przeanalizowane przez Zarzad Spétki. Poza wprowadzeniem zmian
wynikajgcych z zastosowania MSSF 16 Leasing , ktdry Spoétka wdrozyta od 1 stycznia 2019 r. (co zostato opisane w
niniejszej nocie), Zarzad Spodtki uwaza ze pozostate ww. zmiany nie majg istotnego wplywu na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalno$ci Spétki, ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym $rodrocznym skréconym
sprawozdaniu finansowym.

Grupa wdrozyta MSSF Leasing od 1 stycznia 2019 roku. Grupa zastosowata standard retrospektywnie z tgcznym
efektem pierwszego zastosowania ujetym w dniu pierwszego zastosowania. Tym samym Grupa nie dokonata
przeksztatcenia danych poréwnawczych. W wyniku przeprowadzonej przez Zarzad analizy, na dzieh zastosowania
MSSF 16 po raz pierwszy, w bilansie Grupy rozpoznane zostaty nowe, istotne sktadniki aktywdw, spetniajgce kryteria
nowego standardu. Na podstawie ogdlnej definicji leasingu spotki Grupy zidentyfikowaty, ze prawo wieczystego
uzytkowania gruntéw zgodnie z MSSF 16 spetnia definicje leasingu i powinno zostaé ujete w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako aktywa z tytutu prawa do uzytkowania. Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
dotyczy gruntéw ktoére spétki z Grupy wykorzystujg do biezgcej dziatalnosci jak i zakupionych w celu realizacji projektéw
deweloperskich.

Grupa zdecydowata sie skorzysta¢ ze zwolnienia zawartego w paragrafie 5 MSSF 16 dotyczacego krétkoterminowych
umow leasingu oraz umoéw leasingu o niskiej wartosci.

W odniesieniu do umow zidentyfikowanych jako leasing przed dniem pierwszego zastosowania MSSF 16, tj. zgodnie z
MSR 17, Grupa skorzystata z rozwigzania przewidzianego w MSSF 16 i nie dokonywata ponownej oceny, czy dana
umowa jest leasingiem. Tym samym nie zastosowano MSSF 16 do uméw, ktérych przed dniem pierwszego
zastosowania nie zidentyfikowano jako umowy zawierajgce leasing.

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

korekty z
tytutu
zastosowania
Aktywa 01.01.2019 MSSF 16 31.12.2018
Aktywa trwate
Prawo do uzytkowania aktywa 8431 131,84 8 431 131,84 0,00
Aktywa obrotowe
Prawo do uzytkowania aktywa 2 449 424,08 2 449 424,08 0,00
Pasywa
Przyszte dlugoterminowe zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu 9 345 499,14 9 345 499,14 0,00
Przyszte krotkoterminowe zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu 1535 056,78 1535 056,78 0,00

Gtéwna zmiana pomiedzy wptywem pierwszego zastosowania MSSF 16 na dzien 1 stycznia 2019 zaprezentowanym w
powyzszej nocie a notg przedstawiong w skonsolidowanym sprawozdaniu za 2018 rok wynika z okresu na jaki
zdyskontowano przyszte ptatnosci leasingowe. W nocie powyzej przyszte optaty leasingowe zostaty zdyskontowane do
momentu realizacji inwestycji deweloperskich. W nocie zaprezentowanej w skonsolidowanym sprawozdaniu za 2018 rok
przyszie optaty leasingowe zostalty zdyskontowane na okres na jaki to prawo jest udzielone dla poszczegdélnych
nieruchomosci.
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Na dzien 1 stycznia 2019 r. Grupa jako leasingobiorca ujeta przyszie ptatnosci z tytutu leasingu wycenione w wartosci
biezgcej pozostatych opfat leasingowych, zdyskontowanych wedtug krancowych stép procentowych Grupy oraz ujeta
skiadniki aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie rownej ptatnoscig z tytutu leasingu.

W dniu 20 lipca 2018 r. weszta w zycie Ustawa o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow. W stosunku do gruntéw, na ktérych na dzien 1
stycznia byty juz zrealizowane budynki mieszkalne do ktérych wydane zostato Pozwolenie na Uzytkowanie przed tym
dniem, nastepuje przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw w prawo wiasnosci tych gruntéw. Odnos$nie
gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, ktére nie zostaty oddane do uzytkowania przed
dniem 1 stycznia 2019 r., momentem przeksztatcenia bedzie dla takich nieruchomosci dzien uprawomocnienia sie
decyzji zezwalajgcej na uzytkowanie budynku.

Grunty objete wyzej opisanym przeksztatceniem Grupa traktuje analogicznie do tych, w stosunku do ktérych byta
dotychczas uzytkownikiem wieczystym, traktujac optaty przeksztatceniowe analogicznie do opfat z tytutu wieczystego
uzytkowania.

= Zmiany wprowadzone samodzielnie przez Grupe

W dniu 20 wrzesnia 2018 r. Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego dokonat wpisu potgczenia Emitenta z podmiotami zaleznymi : spétkg pod firmg Seahouse Spoétka 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 Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spotkg pod firmg Zdziarska Invest Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach,
spotkg pod firmg Lewandéw Invest Spotka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spotkg pod firmg Porta Transport Spotka z 0.0. w
likwidacji z siedzibg w Szczecinie, spétka pod firmg J.W. Ergo Energy Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spétkg pod
firma Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Nowy Dom Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, spétka pod firmg J.W.
Marka Spétka z o0.0. z siedzibg w Zgbkach oraz spétkg Business Financial Construction Spdétka z o0.0. 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 §1 pkt. 1 k.s.h. poprzez
przeniesienie na Emitenta - jako jedynego wspdinika catego majgtku Spotek przejmowanych. Potgczenia dokonano
metodg tgczenie udziatow.

W zwigzku z potgczeniem dokonano korekty prezentacyjnej danych porownywalnych w sprawozdaniu jednostkowym
Emitenta za | kwartat 2018 roku.

¢ Nowe standardy, interpretacje i poprawki do opublikowanych standardéw, ktére zostaly wydane przez
Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci (RMSR), zostaly zatwierdzone przez Unie
Europejska, ale jeszcze nie weszly w zycie

Nastepujgce standardy, interpretacje i zmiany zostaly wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczos$ci Finansowej, a nie weszly jeszcze w
zycie:

Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019
roku lub po tej dacie. Na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez Unie Europejska,

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkg
stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) - Data obowigzywania
zmienionych przepisdw nie zostata ustalona przez Rade Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci. Na dzien
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unig Europejska,

Roczne Zmiany wynikajgce z przegladu MSSF 2015 - 2017 (opublikowano w grudniu 2017 roku) — majgce zastosowanie
dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie. Na dzien sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska,

MSR 1 Prezenta ja sprawozdan finansowych oraz MSR 8 Za sady ( polityka ) rachunkowos$ci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie btedéw . Rada opublikowata nowg definicje terminu ,istotno$¢”. Zmiana jest obowigzkowa
dla okresoéw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie. Na dzien sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Grupa jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzszych standardéw na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Grupy
oraz na zakres informacji prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nie spodziewa sie istotnych
zmian.



o\

CONSTRUCTION

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019r.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

1. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA Nota 31.03.2019 31.12.2018
AKTYWA TRWALE 779 103 818,27 753 510 269,74
Wartosci niematerialne 1 12 909 087,25 12 910 444,99
Rzeczowe aktywa trwate 2 425519 531,82 422 763 726,72
Nieruchomosci inwestycyjne 3 272 973 587,89 259 161 999,55
Inne aktywa finansowe 4 11 946 608,13 13 123 092,26
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 44 986 681,50 42 711 740,57
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 5 2 839 095,95 2 839 265,65
Prawo do uzytkowania aktywa 7 929 225,74 0,00
AKTYWA OBROTOWE 1 056 780 667,79 1042 071 883,40
Zapasy 6 30824 901,18 29 120 485,20
Kontrakty budowlane 7 777 747 706,04 774 677 251,30
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 8 40 982 058,48 39 469 536,79
Inne aktywa finansowe 9 62 395 883,34 59 271 955,41
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 121092 412,33 122 484 500,34
Rozliczenia miedzyokresowe 11 21 451 277,45 17 048 154,36
Prawo do uzytkowania aktywa 2 286 428,97 0,00
Aktywa razem 1 835 884 486,06 1795582 153,14
PASYWA

KAPITAL WELASNY 701 094 999,98 693 704 048,98
Kapitat podstawowy 17 771 888,60 17 771 888,60
Kapitat z aktualizacji wyceny 7 493 208,19 7 493 208,19
Pozostate kapitaty 13 696 926 186,39 696 326 656,22
Niepodzielony wynik finansowy -27 887 704,03 -44 420 280,93
Zysk/ strata netto 6 791 420,83 16 532 576,90
ZOBOWIAZANIA 1125422 331,00 1101878 104,14
Zobowigzania dlugoterminowe 399 566 026,34 367 487 780,62
Kredyty i pozyczki 12 131 637 581,81 101 430 756,35
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 43 750 901,16 40 032 145,88
Zobowigzania z tytutu Swiadczen emerytalnych 241 204,48 241 204,48
Rezerwy na pozostate zobowigzania i obcigzenia 15 54 694 941,31 55126 188,44
Inne zobowigzania 14 169 241 398,07 170 657 485,47
Zobowigzania krétkoterminowe 725 856 304,17 734 390 323,52
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 15 57 318 723,19 62 909 836,74
Kontrakty budowlane 7 540 567 576,01 513 534 527,58
Kredyty i pozyczki 12 21 641 458,29 40 974 620,09
Rezerwy na pozostate zobowigzania i inne obcigzenia 15 28 238 823,83 39 504 479,20
Inne zobowigzania 16 78 089 722,85 77 466 859,91

PRZYSZLE DLUGOTERMINOWE ZDYSKONTOWANE

PLATNOSCI Z TYTULU LEASINGU 7 832 098,29 0,00
PRZYSZLE KROKOTERMINOWE ZDYSKONTOWANE
PLATNOSCI Z TYTULU LEASINGU 1535 056,78 0,00

Pasywa razem

1 835 884 486,05

1795582 153,13
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2. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 01-01-2019

za okres 01-01-2018

Nota do 31-03-2019 do 31-03-2018

Przycho@y netto ze sprzedazy produktéow, towarow i 17 101 276 660,22 50 525 199,75
materiatéw, w tym:

Przychody netto ze sprzedazy produktéw 99 915 232,40 49 354 086,63
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow 1361 427,82 1171113,12
Vlf/cgrznty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw, 18 75 590 659,30 38 498 783,48
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 74 271 906,06 37 323 203,19
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 1318 753,24 1175 580,29
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 25 686 000,92 12 026 416,27
Koszty sprzedazy 5359 085,52 4 869 008,31
Koszty ogdlnego zarzadu 7 883 528,36 5841 462,15
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych -735 471,70 -3 770 915,75
Zysk (strata) ze sprzedazy 11 707 915,34 -2 454 969,93
Pozostate przychody operacyjne 19 500 129,47 386 041,62
Pozostate koszty operacyjne 20 1816 104,84 1535 905,18
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 10 391 939,97 -3 604 833,49
Przychody finansowe 21 704 237,07 8 635 473,35
Koszty finansowe 22 2 860 941,85 4 994 685,64
Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej 8 235 235,19 35 954,22
Zysk (strata) brutto 8 235 235,19 35 954,22
Podatek dochodowy 23 1443 814,36 -791 550,47
Zysk (strata) netto 6 791 420,83 827 504,69
Inne catkowite dochody: 599 530,17 551 341,30
Réznice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych 599 530,17 551 341,30
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 7 390 951,00 1 378 845,99

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO |
ROZWODNIONEGO NA AKCJE

za okres 01-01-2019
do 31-03-2019

za okres 01-01-2018
do 31-03-2018

Zyski

(A) Zysk Grupy wynikajgcy ze skonsolidowanych

sprawozdan finansowych 6 791 420,83 827 504,69
Liczba akcji

(B) Liczba akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych co do

gtosu na WZA Spotki dla celu wyliczenia wskaznika zysku

na akcje* 88 859 443 88 859 443
(C) Liczba akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych co do

gtosu na WZA Spotki dla celu wyliczenia wskaznika

rozwodnionego zysku na akcje 88 859 443 88 859 443
Podstawowy zysk na akcje = (A)/(B) 0,08 0,01
Rozwodniony zysk na akcje = (A)/(B) 0,08 0,01

*Zgodnie z MSR 33 ,Zysk przypadajacy na jedng akcje” dla celéw wyliczenia podstawowego zysku przypadajacego na jedng akcje, za liczbe akcji przyjeto
$rednig wazong liczbe akcji wystepujgca w danym okresie. Ustalono jg jako liczbe akcji na poczatek danego okresu, skorygowana o liczbe akcji odkupiong
lub wyemitowang w ciggu okresu wazona wskaznikiem odzwierciedlajacym okres wystepowania tych akcji (liczba dni, przez jaka akcje wystepujg do
catkowitej liczby dni w danym okresie — od daty rejestracji podwyzszenie kapitatu podstawowego). W analizowanym okresie nie wystgpity czynniki, ktore

miatyby wptyw na rozwodnienie liczby akcji.
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3. Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wkasnym

Udziaty (akcje) Kapitat z wyceny

wlasne transakcji

(wielkosé Kapitat z Pozostate zabezpieczajacych Niepodzielony

ujemna) aktualizacji Kapitat kapitaty i réznice kursowe wynik z lat

Kapitat akcyjny wyceny zapasowy rezerwowe z konsolidacji ubiegtych Wynik netto Kapitat wiasny

Stan na 31 grudnia 2018 17 771 888,60 0,00 7493 208,19 | 692 071910,38 7 947 307,60 -3 692 561,76 -44 420 280,93 16 532 576,90 | 693 704 048,98
Korekty btedéw podstawowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty z tytulu zmiany prezentacji 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 1 stycznia 2019 17 771 888,60 0,00 7493 208,19 | 692 071910,38 7 947 307,60 -3 692 561,76 -44 420 280,93 16 532 576,90 | 693 704 048,98
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zakup akcji wiasnych — utworzenie
funduszu 0,00 0,00 0,00 -50 000 000,00 50 000 000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie akcji wiasnych 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
zagranicznych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 599 530,17 0,00 0,00 599 530,17
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
rachunkowosci/prezentaci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty konsolidacyjne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wigczenie spétki do konsolidacji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Suma zyskéw/strat ujetych
bezposrednio w kapitale wlasnym 17 771 888,60 0,00 7493 208,19 | 642071 910,38 57 947 307,60 -3 093 031,59 -44 420 280,93 16 532 576,90 | 694 303 579,15
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6 791 420,83 6 791 420,83
Suma zyskow/strat ujetych w
kapitale wtasnym i w wyniku netto 17 771 888,60 0,00 7493 208,19 | 642071910,38 57 947 307,60 -3 093 031,59 -44 420 280,93 23323997,74| 701094 999,98
Zwigkszenia / zmniejszenia z
podziatu zysku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16 532 576,90 -16 532 576,90 0,00
Stan na 31 marca 2019 17 771 888,60 0,00 7493 208,19 | 642071910,38 57 947 307,60 -3.093 031,59 -27 887 704,02 6791 420,83 | 701094 999,98

Kwota 50 min stanowi fundusz na zakup akcji wtasnych, ktéry bedzie realizowany zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 15 marca 2019 roku. , nie dtuzej

niz do 14 marca 2024 roku.
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. . 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 ki 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 0,00 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 wiasnych 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 0,00 0,00
Suma zyskow/strat ujgtych 17 771 888,60 0,00| 749320819| 63832293975 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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Udziaty (akcje) Kapitat z wyceny

wlasne transakcji

(wielkosé Kapitat z Pozostate zabezpieczajacych Niepodzielony

ujemna) aktualizacji Kapitat kapitaly i réznice kursowe z wynik z lat

Kapitat akcyjny wyceny zapasowy rezerwowe konsolidacji ubiegtych Wynik netto Kapitat wiasny

Stan na 31 grudnia 2017 17 771 888,60 0,00 7490 208,19 | 638322 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 tytulu zmiany prezentacji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 1 stycznia 2018 17 771 888,60 0,00 7490 208,19 | 638322 939,75 7 947 307,60 -2 922 760,52 -16 318 050,13 25936 092,09 | 678 227 625,57
Emisja akgji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zakup akcji wtasnych 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
zagranicznych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 551 341,30 0,00 0,00 551 341,30
Zysk/ strata z przejecia spotek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty konsolidacyjne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wigczenie spétki do konsolidacji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Suma zyskow/strat ujetych
bezposrednio w kapitale wtasnym 17 771 888,60 0,00 7490 208,19 | 638 322 939,75 7 947 307,60 -2 371 419,22 -16 318 050,13 25936 092,09 | 678 778 966,87
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 827 504,68 827 504,68
Suma zyskdéw/strat ujetych w
kapitale wtasnym i w wyniku netto 17 771 888,60 0,00 7490 208,19 | 638 322 939,75 7 947 307,60 -2 371 419,22 -16 318 050,13 26 763 596,77 | 679 606 471,56
Zwigkszenia / zmniejszenia z
podziatu zysku 0,00 0,00 0,00 475 752,25 0,00 0,00 25 460 339,84 -25 936 092,09 0,00
Stan na 31 marca 2018 17 771 888,60 0,00 7490 208,19 | 638 798 692,00 7 947 307,60 -2 371 419,22 9142 289,71 827 504,68 | 679 606 471,56
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4. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej -

01-01-2019 do 31-03-

01-01-2018 do 31-03-

metoda posrednia 2019 2018
Zysk (strata) netto 6 791 420,83 827 504,68
Korekta o pozycje -10 165 984,39 15 263 417,07
Amortyzacja 2 420 668,49 2706 371,48
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych dotyczgcych dziatalnosci
inwestycyjnej i finansowej -12 279,60 -349 475,92
(Zysk) strata z dziatalno$ci inwestycyjnej -22 252,18 0,00
(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej - udziaty 0,00 0,00
Odsetki i dywidendy 1665 116,00 3287011,35
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych -14 749 949,93 5 249 826,31
Inne korekty 532 712,83 4 369 683,84
- odpis nieruchomosci inwestycyjne 735 471,70 3770915,75
- pozostate korekty -202 758,87 598 768,09
Zmiana stanu kapitatlu obrotowego 18 436 211,00 29 543 336,76
Zmiana stanu zapaséw -1 704 415,98 324 968,88
Zmiana stanu kontraktéw budowlanych 24 563 083,21 15 635 219,76
Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 5043 628,78 0,00
Zmiana stanu naleznosci -2 512 351,99 3663 060,35
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i
kredytow -6 953 733,02 9920 087,77
0,00 0,00
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 15 061 647,44 45 634 258,51
Przeptywy srodkéw pienigeznych z dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 0,00
Zbycie wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywéw trwatych oraz
innych aktywow trwatych 9593 382,34 0,00

Nabycie wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywoéw trwatych oraz
innych aktywow trwatych

-34 630 555,32

-14 498 728,78

Wydatki zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0,00 0,00
Nabycia instrumentéw kapitatowych oraz instrumentéw dtuznych -390 000,00 -603 312,00
Zbycie instrumentow kapitatowych oraz instrumentéw dtuznych 69 275,97
Pozyczki udzielone -124 454,96 -18 151,14
Odsetki otrzymane 50 420,00 15 139,54
Zbycie jednostek zaleznych 0,00 0,00
Nabycia jednostek zaleznych: 0,00 0,00
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -25 501 207,94 -15035 776,41
Przeptywy srodkéw pienigeznych z dziatalnosci finansowej 0,00 0,00
Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentéw

kapitatowych oraz doptat do kapitatu 0,00 0,00
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych lub splaty udziatéw 0,00 0,00
Otrzymane kredyty i pozyczki 53 527 139,75 9395 611,83
Spfaty kredytéw i pozyczek -42 653 476,09 -49 155 998,70
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego -558 538,38 -327 259,61
Dywidendy i inne udziaty w zyskach 0,00 0,00
Zaptacone odsetki -1 267 652,78 -1711 152,64
Inne wptywy finansowe (w tym weksle) 0,00 0,00
Inne wydatki finansowe (w tym weksle) 0,00 0,00
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 9047 472,50 -41 798 799,12
ZMNIEJSZENIE/(ZWIEKSZENIE) NETTO SRODKOW PIENIEZNYCH -1 392 088,00 -11 200 317,02
Saldo otwarcia $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 122 484 500,34 174 271 089,37
- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00

SALDO ZAMKNIECIA SRODKOW PIENIEZNYCH | ICH
EKWIWALENTOW

121 092 412,33

163 070 773,35
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019r.

C. NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. AKTYWA TRWALE

Nota 1. Wartosci niematerialne

WARTOSCI NIEMATERIALNE 31.03.2019 31.12.2018

a) koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
b) wartos¢ firmy z konsolidacji 12 389 648,22 12 389 648,22
c) inne wartosci niematerialne 519 439,03 520 796,77
d) zaliczki na wartosci niematerialne 0,00 0,00

Wartosci niematerialne, razem

12 909 087,25

12 910 444,99

Nota 2. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

31.03.2019

31.12.2018

a) srodki trwate, w tym:

406 428 915,49

406 934 705,99

- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)

41 475 107,91

41 475 107,91

- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej

334 974 147,86

334 645 190,87

- urzadzenia techniczne i maszyny

17 089 183,32

17 493 872,36

- $rodki transportu

2412 409,40

2 486 922,93

- inne $rodki trwate

10 478 066,99

10833 611,92

b) srodki trwate w budowie

18 845 229,05

15 780 597,73

c) zaliczki na srodki trwate w budowie

245 387,28

48 423,00

Rzeczowe aktywa trwate, razem

425519 531,82

422 763 726,72

Nota 3. Nieruchomosci inwestycyjne

Inne inwestycje dtugoterminowe 31.03.2019 31.12.2018
a) nieruchomosci inwestycyjne 272 973 587,89 259 161 999,55
b) inne 0,00 0,00

Wartos¢ innych inwestycji dlugoterminowych

272 973 587,89

259 161 999,55

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI
INWESTYCYJNYCH

Wedtug wartosci
godziwej

Wedtug kosztu
historycznego

Razem wartos¢
nieruchomosci
inwestycyjnych

a) stan na poczatek okresu

85 146 062,90

174 015 936,65

259 161 999,55

poniesione 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

wartos¢é aktualizaciji

11 325 094,50

0,00

11 325 094,50

b) zwiekszenia (z tytutu)

12 344 285,65

28 901 142,45

41 245 428,10

poniesione naktady 6 495 959,60 27 312 629,28 33 808 588,88
koszty finansowe 320 026,51 1588 513,17 1 908 539,68
wartos$¢ aktualizaciji 5528 299,54 0,00 5528 299,54
reklasyfikacja z kontraktéw budowlanych 0,00 0,00 0,00

c) zmniejszenia (z tytutu) 21 427 791,81 6 006 047,95 27 433 839,76
poniesione naktady-sprzedazy, korekty 13 245 129,55 5 747 089,58 18 992 219,13
koszty finansowe 1321 702,72 258 958,37 1580 661,09
wartos¢ aktualizaciji 735 471,70 0,00 735 471,70
reklasyfikacja do kontraktow

budowlanych/towaréw 6 125 487,84 0,00 6 125 487,84

d) stan na koniec okresu 76 062 556,74 196 911 031,15 272 973 587,89
naktady 61 650 197,81 186 869 320,08 248 519 517,89

koszty finansowe

3670 034,50

10 041 711,07

13 711 745,57

wartos¢ aktualizaciji

10 742 324,43

0,00

10 742 324,43
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Nota 4. Inne aktywa finansowe

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31.03.2019 31.12.2018

a) udziaty lub akcje 421 716,98 421 716,98
b) udzielone pozyczki 10 023 241,92 8 855 175,04
c) inne inwestycje dtugoterminowe 1501 649,23 3846 200,24

Wartos¢ diugoterminowych aktywoéw finansowych

11 946 608,13

13 123 092,26

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31.03.2019 31.12.2018
a) w jednostkach zaleznych 1500 131,41 1367 808,42
- udziaty lub akcje 213 166,98 213 166,98
- dtuzne papiery wartosciowe 209 155,87 206 885,86
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 1077 808,56 947 755,58
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 10 446 476,72 11 755 283,84
- udziaty lub akcje 208 550,00 208 550,00
- dtuzne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 1292 493,36 3 639 314,38
- udzielone pozyczki 8 945 433,36 7 907 419,46
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00

c) inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00

Dilugoterminowe aktywa finansowe, razem

11 946 608,13

13 123 092,26
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Udziat w
Odpisy do ogo6lnej
Wartos¢ Korekty wysokosci liczbie
Zastosowana udziatéw / | aktualizacyjne | wartosci Wartos¢ gloséw na
Nazwa (firma) jednostki ze Przedmiot Charakter metoda Data objecia | akcji wedtug wartos¢ ksiegowej bilansowa walnym
wskazaniem formy prawnej Siedziba | przedsigbiorstwa powigzania konsolidacji kontroli ceny nabycia (razem) aportu udziatéw / akcji | zgromadzeniu
budownictwo
1 | TBS Marki Sp. z 0.0. Warszawa | spoteczne jednostka zalezna | metoda petna 14.11.2003 | 13 360 000,00 0,00 0,00 13 360 000,00 100,00%
Warna dziatalno$¢ nie
2 | J.W. Construction Butgaria Sp. z 0.0. (Butgaria) | deweloperska jednostka zalezna | konsolidowana 08.10.2007 9 854,98 0,00 0,00 9 854,98 100,00%
Soczi dziatalno$¢
3 | Yakor House Sp. z 0.0. (Rosja) deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 07.12.2007 9810 000,00 0,00 0,00 9810 000,00 70,00%
produkcja wyrobow
prefabrykowanych
4 | J.W. Construction Sp. z 0.0. Zabki dla budownictwa jednostka zalezna | metoda petna 19.02.2008 | 70 197 456,00 0,00 | 36 125 456,00 34 072 000,00 100,00%
dziatalnos¢
5 | Dana Invest Sp z o.0. Zabki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 22.11.2013 | 14 308 350,00 0,00 0,00 14 308 350,00 99,99%
dziatalnos¢
6 | Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. Zabki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 23.01.2014 305 000,00 0,00 0,00 305 000,00 100,00%
dziatalnos¢
7 | Berensona Invest Sp. z 0.0. Zabki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 28.01.2014 5 000,00 0,00 0,00 5 000,00 100,00%
dziatalno$¢
8 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0. 1 SK Zgbki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 22.01.2014 | 44 800 300,00 0,00 | 16 264 650,00 28 535 650,00 99,00%
dziatalnos¢
9 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0. 2 SK Zabki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 29.01.2014 6 769 550,00 0,00 0,00 6 769 550,00 48,00%
dziatalnos¢
10 | Wola Invest Sp z 0.0. Zabki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 23.01.2014 5 000,00 0,00 0,00 5 000,00 100,00%
dziatalnos¢
11 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0. Zabki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 24.01.2014 5 000,00 0,00 0,00 5 000,00 100,00%
dziatalno$¢
12 | Hanza Invest S.A. Zabki deweloperska jednostka zalezna | metoda petna 26.10.2016 | 75117 223,20 0,00 0,00 75117 223,20 100,00%
dziatalnos¢ nie
13 | WIELOPOLE 19/21 SP.Z 0.0. Krakéw deweloperska jednostka zalezna | konsolidowana 29.03.2018 203 312,00 0,00 0,00 203 312,00 100,00%
Powigzania posrednie
dziatalnos¢
1 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0.2SK Zabki 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 Zabki deweloperska | jednostka zalezna metoda petna 26.02.2016 211,74 0,00 0,00 211,74 1,00%
dziatalnos¢
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%
dziatalno$¢
4 | Dana Invest Sp. z o0.0. Zabki deweloperska | jednostka zalezna metoda petna 27.11.2014 50,00 0,00 0,00 50,00 0,01%
ustugi nie
5 | Karczma Regionalna Sp.z 0.0. Krynica Gérska | hotelarskie jednostka zalezna konsolidowana 16.12.2004 208 550,00 0,00 0,00 208 550,00 8,06%
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Nota 5. Naleznosci dtugoterminowe

NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE 31.03.2019 31.12.2018

a) naleznosci z tytutu kauciji 2 839 095,95 2 839 265,65
b) naleznosci z tytutu depozytéw (leasing) 0,00 0,00
b) pozostate naleznosci 0,00 0,00
Wartos$¢ naleznosci, razem 2 839 095,95 2 839 265,65
2. AKTYWA OBROTOWE

Nota 6. Zapasy

ZAPASY 31.03.2019 31.12.2018

a) materiaty 4 630 852,03 2 365 934,74
b) pétprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
c) produkty gotowe 249 627,77 249 627,77
d) towary 25 410 966,34 25536 435,63
e) zaliczki na dostawy 533 455,04 968 487,06

Wartos$¢ zapasoéw, razem

30 824 901,18

29120 485,20

Nota 7. Kontrakty budowlane

KONTRAKTY BUDOWLANE

31.03.2019

31.12.2018

KONTRAKTY BUDOWLANE (aktywa obrotowe)

a) potprodukty i produkty w toku

730 996 129,25

678 033 346,34

b) produkty gotowe

35 046 220,60

78 852 384,31

¢) zaliczki na dostawy

11 705 356,19

15 912 905,18

d) krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

0,00

1878 615,47

Wartos¢ kontraktow budowlanych razem

777 747 706,04

774 677 251,30

KONTRAKTY BUDOWLANE (zobowigzania krotkoterminowe)

a) rozliczenia miedzyokresowe

540 567 576,01

513 534 527,58

Wartos¢ kontraktow budowlanych razem

540 567 576,01

513 534 527,58

kontrakty budowalne

Rozliczenia miedzyokresowe 31.03.2019 31.12.2018

- zaliczki na lokale 536 438 149,93 506 559 769,46
- rezerwa na roboty 4 051 935,56 6 028 390,59
- inne 77 490,52 946 367,53

Wartos¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

540 567 576,01

513 534 527,58

Spétki Grupy Kapitatowej w zwigzku z prowadzong dziatalnos$cig zaciggaja kredyty, ktére zabezpieczane sg miedzy
innymi hipotekg na nieruchomosci. Na dzien 31 marca 2019 roku Spétki Grupy ustanowity zabezpieczenia w postaci
hipoteki na nieruchomosciach prezentowanych w zapasach i kontraktach budowlanych oraz srodkach trwatych o fgcznej
wartosci 615,6 min zi. Warto$¢ hipoteki jest ustanawiana na kwote przyznanego kredytu (lub wyzszg), w zwigzku z
powyzszym znacznie przekracza warto$¢ nieruchomosci wykazywanych w aktywach Spoétek Grupy. Na dzien 31 marca
2019 roku zobowigzania z tytutu uruchomionych kredytéw wynoszg 152,9 min zt (z wytaczeniem kredytow TBS Marki Sp.

Z 0.0., zobowigzania wynoszg 65,5 min z).

Nota 8. Naleznosci krétkoterminowe

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

31.03.2019

31.12.2018

a) z tytutu dostaw i ustug-jednostki powigzane

2 908,95

2 908,95

b) z tytutu dostaw i ustug-jednostki pozostate

23 633 582,96

22 730 040,86

c¢) z tytutu podatkéw, dotaciji, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych Swiadczeh

13 851 540,89

13179 928,92

d) inne

3494 025,68

3 556 658,06

Wartosé naleznosci, razem

40 982 058,48

39 469 536,79

16




o\

CONSTRUCTION

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019r.

Nota 9. Inne aktywa finansowe

INWESTYCJE KROKOTERMINOWE

31.03.2019

31.12.2018

a) udziaty lub akcje

0,00

0,00

b) udzielone pozyczki

39 749 576,18

39 624 826,38

C) inne inwestycje

22 646 307,16

19 647 129,03

Wartos¢ inwestycji krotkoterminowych, razem

62 395 883,34

59 271 955,41

INWESTYCJE KROKOTERMINOWE 31.03.2019 31.12.2018

a) w jednostkach zaleznych 39 694 091,64 39569 341,84
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- dtuzne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 39 694 091,64 39 569 341,84
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 22701 791,70 19 702 613,57
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- dtuzne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 22 646 307,16 19 647 129,03
- udzielone pozyczki 55 484,54 55 484,54
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00

Wartos¢ inwestycji krotkoterminowych, razem

62 395 883,34

59 271 955,41

Nota 10. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY 31.03.2019 31.12.2018

a) srodki pieniezne w kasie i banku 120 857 756,40 121 743 649,44
b) inne srodki pieniezne 206 831,56 730 716,45
c) inne aktywa pieniezne 27 824,37 10 134,45

Wartos¢ srodkow pienieznych, razem

121 092 412,33

122 484 500,34

31.03.2019

31.12.2018

$srodki pieniezne na rachunkach powierniczych

66 508 776,08

85 368 886,42

JW. Construction Holding SA

44 324 640,77

61 483 631,37

Hanza Invest SA

22184 135,31

23 885 255,05

Nota 11. Rozliczenia miedzyokresowe

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

31.03.2019

31.12.2018

a) krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

21 451 277,45

17 048 154,36

Wartosé¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

21 451 277,45

17 048 154,36

Rozliczenia miedzyokresowe 31.03.2019 31.12.2018

- ubezpieczenia majgtkowe 294 866,93 408 693,48
- odsetki 1236 919,27 2 784 239,27
- koszty prowizji 13120 128,59 12186 778,37
- podatek od nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste, podatek drogowy 4 641 282,98 0,00
- pozostate 2 158 079,70 1668 443,24

Wartos¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

21 451 277,47

17 048 154,36
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3. ZOBOWIAZANIA

Nota 12. Kredyty i pozyczki

KREDYTY | POZYCZKI

31.03.2019

31.12.2018

a) kredyty

152 903 174,24

142 029 510,58

w tym: dfugoterminowe

131 637 581,81

101 430 756,35

krotkoterminowe

21 265 592,43

40 598 754,23

b) pozyczki 375 865,86 375 865,86
w tym: dfugoterminowe 0,00 0,00
krétkoterminowe 375 865,86 375 865,86

Wartos¢ kredytéow i pozyczek, razem

153 279 040,10

142 405 376,44

Wartos¢ kredytéow i pozyczek-dtugoterminowe

131 637 581,81

101 430 756,35

Wartos¢ kredytéw i pozyczek-krétkoterminowe

21 641 458,29

40 974 620,09

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.03.2019 31.12.2018
Do 1 roku 21 265 592,43 40 598 754,23
Powyzej 1 roku do 2 lat 23 737 935,40 7973 337,40

Powyzej 2 lat do 5 lat

37 433 074,60

21712 552,51

Powyzej 5 lat

70 466 571,80

71 744 866,44

Razem kredyty, w tym:

152 903 174,24

142 029 510,58

- dtugoterminowe

131 637 581,81

101 430 756,35

- krotkoterminowe

21 265 592,43

40 598 754,23

POZYCZKI WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.03.2019 31.12.2018
Do 1 roku 375 865,86 375 865,86
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: 375 865,86 375 865,86
- dtugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 375 865,86 375 865,86
W tym kredyty Spétki TBS Marki Sp. z o.0.
KREDYTY | POZYCZKI 31.03.2019 31.12.2018
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¢ kredytéow i pozyczek, razem 87 381 303,84 90 903 238,42
Wartos¢ kredytow i pozyczek-diugoterminowe 82 414 987,44 85 736 830,84
Wartos¢ kredytéw i pozyczek-krétkoterminowe 4 966 316,40 5 166 407,58
KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.03.2019 31.12.2018
Do 1 roku 4914 225,59 5 166 407,58
Powyzej 1 roku do 2 lat 4914 225,59 5166 407,58

Powyzej 2 lat do 5 lat

14 742 676,78

15 085 505,94

Powyzej 5 lat

61 893 648,90

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
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Spétka TBS Marki Sp. z 0.0. zaciggneta kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na odrebnych, w stosunku do
standardowych kredytéw komercyjnych zasadach, regulowanych przez Ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego Dz. U.00.98.1070. j.t. Sg to kredyty diugoterminowe z
terminami sptat przypadajgcymi na lata 2033-2044. Kredyty sptacane sg z czynszéw od najemcow mieszkan TBS.

Nota 13. Pozostate kapitaty

POZOSTALE KAPITALY 31.03.2019 31.12.2018

a) kapitat zapasowy 642 071 910,38 692 071 910,38
b) pozostate kapitaty rezerwowe 57 947 307,60 7 947 307,60
- w tym kapitat rezerwowy na zakup akcji wkasnych 50 000 000,00 0,00
c) réznice z przeliczenia -3 093 031,59 -3 692 561,76

Wartos¢ pozostatych kapitatow, razem

696 926 186,39

696 326 656,22

Kwota 50 min stanowi fundusz na zakup akcji wkasnych, ktéry bedzie realizowany zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia z dnia 15 marca 2019 roku. , nie dtuzej niz do 14 marca 2024 roku.

Nota 14. Inne zobowigzania dtugoterminowe

INNE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 31.03.2019 31.12.2018

a) zobowigzania z tytutu leasingu 3044 831,12 3098 299,05
b) zobowigzania z tytutu kaucji 35 193 365,46 33287 067,29
¢) inne zobowigzania diugoterminowe 2203 201,49 5472 119,13
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00

e) obligacje

128 800 000,00

128 800 000,00

Wartos¢ innych zobowigzan, razem

169 241 398,07

170 657 485,47

Wszystkie zobowigzania z tytutu leasingu denominowane sg w PLN. Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu
odpowiada jego wartosci ksiegowej i wynosi na dzien 31 marca 2019 roku 4 415 182,86 PLN z czego 3 044 831,12 PLN

stanowi zobowigzanie dtugoterminowe.

Nota 15. Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

ZOBOWIAZANIA HANDLOWE ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.03.2019 31.12.2018

a) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki pozostate 34 201 812,98 40 155 753,35
b) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki powigzane 0,00 0,00
c) zobowigzania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych swiadczen 5961 483,61 3212 617,37
d) zobowigzania z tytutu wynagrodzen 2539 437,32 2 617 865,08
e) zaliczki otrzymane na dostawy 20 581,01 0,00

f) inne

14 595 408,26

16 923 600,93

Wartos¢ zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan,
razem

57 318 723,18

62 909 836,73

REZERWY NA POZSTALE ZOBOWIAZANIA | INNE OBCIAZENIA

31.03.2019

31.12.2018

a) czes¢ krétkoterminowa, w tym:

28 238 823,83

39 504 479,20

- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym:

10 957 871,57

23 053 900,23

- odsetki naliczone 1132 336,13 1110 399,96
- depozyty czynszowe 480 433,64 480 433,64
- zaliczki_hotele 2092 692,16 3333 310,50
- inne 7 252 409,64 18 129 756,13
- pozostate rezerwy, w tym: 17 280 952,26 16 450 578,97
- rezerwa na przyszte zobowigzania 158 350,01 126 789,78
- rezerwy na naprawy gwarancyjne 560 124,45 560 124,45

- rezerwa pozostate

16 562 477,80

15 763 664,74

a) czes¢ dlugoterminowa, w tym:

54 694 941,31

55126 188,44

- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym:

54 694 941,31

55 126 188,44

- partycypacje w kosztach budowy-TBS Marki

48 405 928,90

48 493 144,01

- przychody przysztych okreséw-umorzenie kredytow-TBS Marki

6 289 012,41

6 633 044,43

Rezerwy na pozostate zobowigzania i inne obcigzenia razem

82 933 765,14

94 630 667,64
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Nota 16. Inne zobowigzania

INNE ZOBOWIAZANIA 31.03.2019 31.12.2018

a) zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 76 719 371,11 75941 216,10
b) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
c) zobowigzania z tytutu leasingu 1370 351,74 1525 643,82
d) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00

Wartos¢ innych zobowigzan, razem

78 089 722,85

77 466 859,92

Wszystkie zobowigzania z tytutu leasingu denominowane sg w PLN. Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu
odpowiada jego wartosci ksiegowej i wynosi na dzieh 31 marca 2019 roku 4 415 182,86 PLN z czego 1 370 351,74 PLN

stanowi zobowigzanie krotkoterminowe

4. PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Nota 17. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Przychody ze sprzedazy produktow

64 819 025,98

26 243 862,02

Przychody ze sprzedazy ustug

35 096 206,42

23110 224,61

Przychody ze sprzedazy towarow

1361 427,82

1171113,12

Wartos¢ przychodoéw, razem

101 276 660,22

50 525 199,75

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Przychody ze sprzedazy, z czego:

101 276 660,22

50 525 199,75

-ze sprzedazy produktéw-lokale, dziatki, budynki

74 305 025,98

26 520 502,38

-ze sprzedazy produktow-pozostate 0,00 0,00
-ze sprzedazy ustug 25 610 206,42 22 833 584,25
-ze sprzedazy towarow 1361 427,82 1171113,12

Przychody z tytutu sprzedazy produktéw i ustug w podziale na
segmenty

99 915 232,40

49 354 086,63

-dziatalno$¢ deweloperska

77 465 566,07

29960 372,11

-dziatalnos¢ hotelarska

18 212 075,37

15 509 363,06

-budownictwo spoteczne 3638114,64 3565 026,11
-ustugi gastronomiczne 599 476,32 0,00
-budownictwo 0,00 319 325,35

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

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

74 305 025,98

26 520 502,38

-Warszawa i okolice

64 695 448,74

23 998 986,92

-Gdynia 100 000,00 1818 486,81
- Katowice 23 577,24 426 388,29
- dziafki i sieci 9 486 000,00 276 640,36

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Przychody z tytutu sprzedazy ustug hotelarskich, aparthotele wg
segmentéw geograficznych

18 212 075,37

15 509 363,06

-Warszawa i okolice 842 279,23 705 150,97
- Tarnowo 1493 400,74 1 639 638,98
- Strykéw 1 023 896,05 923 747,49
- Szczecin 1 236 560,92 1230 233,79
- Krynica Gdrska 10 842 458,11 10 508 720,91
- Varsovia Apartamenty 2 773 480,32 501 870,92
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Nota 18. Koszty z dziatalno$ci operacyjnej

KOSZTY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Koszty ze sprzedazy produktéw

53 745 705,60

21 653 990,21

Koszty ze sprzedazy ustug

20 526 200,46

15669 212,97

Koszty ze sprzedazy towaréw

1318 753,24

1175 580,29

Koszt wlasny sprzedazy, razem

75 590 659,30

38 498 783,48

Koszty sprzedazy i koszty zarzadu

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Koszty sprzedazy

5 359 085,52

4 869 008,31

Koszty zarzadu

7 883 528,36

5841 462,15

Koszty sprzedazy i koszty zarzagdu, razem

13 242 613,88

10 710 470,46

Koszty wg rodzaju

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Amortyzacja

3155013,14

2776 530,23

Zuzycie materiatéw i energii, zakup gruntéow

37 657 731,36

17 093 464,74

Ustugi obce

50 601 315,88

71 252 827,69

Podatki i optaty 2 827 575,75 2869 144,11
Wynagrodzenia 10 396 192,55 9 399 302,15
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 1974 114,24 1756 605,71
Pozostate koszty rodzajowe 3 227 535,46 2 352 676,67

Koszty wg rodzaju, razem

109 839 478,38

107 500 551,30

Nota 19. Pozostate przychody operacyjne

PRZYCHODY OPERACYJNE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 22 699,33 6 002,51
b) inne przychody operacyjne 477 430,14 380 039,11
Wartos¢ przychodoéw operacyjnych, razem 500 129,47 386 041,62

PRZYCHODY OPERACYJNE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 22 699,33 6 002,51
b) optaty manipulacyjne 33 641,86 80 603,73
C) rezerwy 8 925,73 0,00
d) inne ( w tym kary umowne, odszkodowania) 434 862,55 299 435,38
Wartos¢ przychodéw operacyjnych, razem 500 129,47 386 041,62

Nota 20. Pozostate koszty operacyjne

KOSZTY OPERACYJNE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
b) aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 43 769,08
C) inne koszty operacyjne 1816 104,84 1492 136,10
Wartos¢ kosztéw operacyjnych, razem 1816 104,84 1535 905,18

od 01-01-2019

od 01-01-2018

KOSZTY OPERACYJNE do 31-03-2019 do 31-03-2018

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
b) aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 43 769,08
C) rezerwy 683 482,31 683 482,31
d) rekompensaty, kary i odszkodowania 418 106,34 664 453,18
e) odstepne 0,00 0,00
f) koszty postepowania sgdowego 138 677,50 0,00
g) inne 575 838,69 144 200,61
Wartos¢ kosztéw operacyjnych, razem 1816 104,84 1535 905,18
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Nota 21. Przychody finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) dywidendy 0,00 0,00
b) odsetki 635 100,41 8552 108,16
c) zysk ze zbycia inwestyciji 0,00 0,00
d) inne 69 136,66 83 365,19
Wartos¢ przychodow finansowych, razem 704 237,07 8 635 473,35

Przychody finansowe

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) dywidendy 0,00 0,00
b) odsetki od klientéw 61 061,43 37 355,32
c) odsetki od pozyczek 156 082,12 109 825,46
d) odsetki od lokat 121 891,76 223 707,74
e) odsetki od weksli 238 867,13 211 715,94
f) odsetki pozostate 57 197,97 7 969 503,70
g) zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
h) réznice kursowe 0,00 0,00
i) inne 69 136,66 83 365,19
Razem 704 237,07 8 635 473,35

Spadek odsetek pozostatych w stosunku do poréwnywalnego okresu wynika z jednostkowego
jakim byt zwrot odsetek w wysokosci 7 965 869,00 przez Miasto Stoteczne Warszawa w zwigzku ze sprawg sporng
dotyczaca optaty za wieczyste uzytkowanie dziatki przy ul. Gérczewskiej w Warszawie.

Nota 22. Koszty finansowe

zdarzania w 2018 roku

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) odsetki 2 838934,61 4 605 428,48
b) strata ze zbycia inwestyciji 0,00 30 384,75
C) inne 22 007,24 358 872,41
Wartos¢ kosztow finansowych, razem 2860 941,85 4 994 685,64

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) odsetki, prowizje kredyty 1228 697,44 964 842,14
b) odsetki-leasing 41 465,50 18 781,06
¢) odsetki- pozyczki 0,00 -8 193,89
d) odsetki- weksle 0,00 33,33
e) odsetki- emisja obligacji 871 893,70 2722 562,92
f) odsetki pozostate 696 877,97 907 402,92
g) strata ze zbycia inwestyciji 0,00 30 384,75
h) inne 22 007,24 358 872,41
Wartos¢ kosztow finansowych, razem 2860 941,85 4 994 685,64

Spadek odsetek od emisji obligacji w stosunku do poréwnywalnego okresu wynika z aktywowania odsetek do projektow

zakupionych ze srodkéw pochodzacych z emisiji.

Nota 23. Podatek dochodowy

PODATEK DOCHODOWY

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) podatek dochodowy biezacy 0,00 3 035,00
b) podatek dochodowy odroczony 1443 814,36 -794 585,47
Podatek dochodowy razem 1443 814,36 -791 550,47
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D. DODATKOWE INFORMACJE

1. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta w okresie, ktérego dotyczy raport, wraz z wykazem
najwazniejszych zdarzen ich dotyczacych.

Zawarcie umowy kredytowej

W dniu 7 lutego 2019 r. podmiot zalezny od Emitenta spétka Hanza Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach, jako inwestor
zawart umowe z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. na podstawie, ktérej Bank udzielit kredytu odnawialnego w kwocie
48.000.000 zt. Kredyt zostat udzielony w celu finansowania i refinansowania wydatkéw zwigzanych z realizacjg projektu
Hanza Tower przy Al. Wyzwolenia i ul. Odziezowej w Szczecinie. Termin sptaty kredytu wyznaczono na dzien 31 marca
2021 r.

W dniu 27 marca 2019 r. Spétka zawarta umowe z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. na podstawie, ktérej Bank udzielit
kredytu obrotowego w kwocie 28.400.000 zt. Ostateczny termin sptaty kredytu wyznaczono na dzieh 20 marca 2024 r.

Zmiany w umowie kredytowej

W dniu 07 lutego 2019 r. podmiot zalezny od Emitenta spétka pod firmg Hanza Invest S.A. rozwigzata, na wniosek
Hanzy Invest S.A, za porozumieniem stron, umowe z dnia 10 lutego 2017 r. zawartg z Alior Bankiem S.A. z siedzibg
w Warszawie w sprawie udzielenia kredytow : inwestycyjnego w wysokosci 138.789.712 zt oraz na VAT w wysokosci
3.000.000zt. Kredyty nigdy nie byty uruchomione.

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 zt netto powiekszong o VAT w
stawce obowigzujgcej. Spoétka, na dziatkach przy ul. Celnej (zakupionych w grudniu 2018 r. i styczniu 2019 r.) planuje
docelowo wybudowaé ok. 48.800 m” powierzchni uzytkowe;.

W dniu 05 lutego 2019 r., w wykonaniu umowy warunkowej z dnia 19 grudnia 2018 r., Spotka zawarta umowe nabycia
prawa wieczystego nie zabudowanych dziatek gruntu 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 obowigzujgce;j.
Spotka na przedmiotowych dziatkach planuje wybudowaé ok. 10.300 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

W dniu 22 marca 2019 r. Spétka zawarta umowy na podstawie ktérych nabyta prawo wilasnosci dziatek potozonych w
Warszawie dzielnicy Biatoteka w rejonie ulicy Modlinskiej i Zakatnej o tgcznej powierzchni 11.718 m?’ oraz udziatami w
dziatce drogowej za faczng kwote brutto 14.330.422 zt ( w typ podatek VAT w wysokos$ci 1.635.422 zt). Spétka na
przedmiotowych dziatkach planuje wybudowac¢ ok. 12.500 m’ powierzchni uzytkowej mieszkan.

Sprzedaz nieruchomosci

W dniu 31 stycznia 2019 r., w wykonaniu zawartych uméw przedwstepnej oraz warunkowej Spoétka 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 dzialce 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 Spétki moze przeprowadzi¢ skup akcji wlasnych. W podjetej uchwale Walne Zgromadzenie
udzielito upowaznienia Zarzadowi Spoétki na okres 5 lat do nabycia nie wiecej niz 20 % akcji wtasnych bedgcych
przedmiotem obrotu na Gietdzie Papierow 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 skladania zaproszen do
skladania oferty sprzedazy akcji w transakcjach poza rynkiem regulowanym.
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Sprzedaz
Liczba zawartych, przez wszystkie spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta, w | kwartale 2019 r. umoéw deweloperskich,

przedwstepnych umoéw sprzedazy (tzn. dotyczgcych zakonczonych inwestycji, uméw z innymi podmiotami niz klienci
indywidualni oraz lokali ustugowych) oraz ptatnych rezerwacji rowna byta 280 sztuk.

Przekazania
W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 r. Spétka przekazata i rozpoznata w przychodach 266 lokali.

Lokale bedace w ofercie do rozpoznania w wyniku w kolejnych kwartatach, na inwestycjach realizowanych oraz na
projektach zakonczonych, to tgcznie 3.890 sztuk, w tym 2.389 to lokale sprzedane, ale jeszcze nieprzekazane Klientom,
a 1.501 to lokale bedace w ofercie do sprzedazy.

Realizowane inwestycje

W | kw. 2019 roku Grupa realizowata 11 inwestycji mieszkaniowych i komercyjnych na tgczng liczbe 3.642 lokali (w tym:
aparthotele i domy szeregowe) o powierzchni ponad 171 tys. m?. Front prowadzonych prac obejmowat inwestycje na
terenie catego kraju: osiedle Bliska Wola w rejonie ul. Kasprzaka i Al. Prymasa Tysigclecia Etap D (etap mieszkaniowy i
aparthotelowy) oraz Etap E (etap mieszkaniowy i komercyjny), Osiedle Wrzosowa Aleja w Warszawie, Osiedle Nowe
Tysigclecia etap Il w Katowicach, Osiedle Kamerata w Gdyni, projekt Hanza Tower w Szczecinie oraz 3 etapy doméw
szeregowych — Villa Campina k. Ozarowa Mazowieckiego.

Ponizej przedstawiono zestawienie prezentujgce realizowane inwestycje przygotowane przez Grupe w | kw. 2019 r.

% lokali % Zaawansowanie
sprzedanych wg. |rzeczowe robét

stanu na budowlanych wg. stanu
31.03.2019 . na 31.03.2019rr.

Liczba Powierzchnia
Nazwa projektu lokali PUM aparthotelowo-
ogotem komercyjna

Bliska Wola etap D
(mieszkaniowo-
aparthotelowo-
komercyjny), Warszawa

1059 25417 17 078 20% 6%

Bliska Wola - Etap E -
czes¢ mieszkalna, 671 30 452 98% 99%
Warszawa

Hanza Tower, Szczecin 508 21 950 11 034 56% 42%

Bliska Wola - Etap E —
czes$¢ komercyjno-
mieszkaniowa,
Warszawa

433 4535 10 074 98% 100%

Bliska Wola etap D
(mieszkaniowy), 418 19178 88% 5%
Warszawa

Nowe Tysigclecie etap lll,

. 346 18 261 56% 32%
Katowice

Wrzosowa Aleja,

81 2 958 80% 50%
Warszawa

Kamerata, Gdynia 55 3435 98% 99%

Domy Villa Campina -
Alicja (szereg F), 30 2 857 10% 21%
Ozarow,

Domy Villa Campina -
Alicja (szereg D), 21 2017 100% 100%
Ozarow,

Domy Villa Campina -

0, 0,
Alicja (szereg E), Ozaréw 20 2003 50% 52%

Razem 3642 133 063 38 186
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Planowane inwestycje

W perspektywie najblizszych lat Grupa przygotowuje, w oparciu o posiadany bank ziemi, 21 nowych inwestyciji
mieszkaniowych, komercyjnych, na tgczng liczbe 5 375 lokali o fgcznej powierzchni 454 tys. m?’.

W przypadku wszystkich planowanych projektéw deweloperskich i magazynowych Grupa Kapitatowa jest wiascicielem
badz uzytkownikiem wieczystym gruntu lub ma podpisane umowy przedwstepne zakupu. W znacznej czesci
planowanych projektdw przeprowadzita takze prace projektowe i przygotowawcze. Realizacja inwestycji finansowana
bedzie ze srodkéw witasnych, wptywoéw od Klientéw w przypadku rachunku powierniczego otwartego oraz z kredytu
bankowego.

Planowane projekty przewidziane do realizacji w najblizszych latach zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli.

Zestawienie planowanych do realizacji projektéw deweloperskich- stan na 31.03.2019 r.:

Nazwa projektu Liczba lokali ogétem PUM Powierzchnia komercyjna
Myslenice k. Krakowa 1223 63 120
ul. Celna, Szczecin 810 34 000 14 796
ul. Starowiejska, Gdansk- Letnica 638 32521 629
ul. Warynskiego, Pruszkéw 446 19 709 1929
ul. Poznanska, Skoérzewo k. Poznania 280 14 500
ul. Modlinska, Warszawa 280 12 500
ul. Radostawa, Nowogard 275 14 710
ul. Berensona, Warszawa 264 11 855
ul. Kilinskiego, £6dz 245 10 300
ul. Antoniewska, Warszawa 221 13763
Domy etap VI i dalsze, Ozarow Mazowiecki 150 15675
Wrzosowa Aleja lll, etap I, Warszawa 146 4709
ul. Mikotaja Trgby* 140 5 847
ul. Odkryta, etap Il, Warszawa 104 4581
ul. Aluzyjna, etap Il, Warszawa 68 3670
Wrzosowa Aleja Il etap |, Warszawa 40 1631
ul. Aluzyjna, etap I, Warszawa 32 1850
ul. Nowodworska, Warszawa 13 1180
Port (magazyny), Szczecin 80 000
ul. Wielopole/ul. Dietla, Krakéw 10 899
Matopole (magazyny), k.Warszawy "~ 80 000
Razem 5375 266 121 188 253

*

w | kw. 2019 r. sprzedaz rezerwacyjna, inwestycja rozpoczeta w Il kw. 2019 r.
** umowa przedwstepna zakupu

2.0pis czynnikéw i zdarzen w szczegélnosci o nietypowym charakterze majacych znaczny wptyw na osiagniete
wyniki finansowe.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity czynniki o charakterze nietypowym moggce mie¢ znaczny wplyw na
osiggniete wyniki finansowe.

3. Objasnienia dotyczace sezonowosci i cyklicznosci dziatalnosci Emitenta w prezentowanym okresie.
Nie dotyczy.
4. Informacje dotyczace emisji, wykupu i sptaty dtuznych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

Nie dotyczy.
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5. Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy tacznie i w przeliczeniu na jedna akcje z
podziatem na akcje zwykte i uprzywilejowane.

Nie dotyczy.

6. Zdarzenia, ktore wystgpity po dniu, na ktéry sporzadzono skrécone kwartalne sprawozdanie finansowe,
nieujete w tym sprawozdaniu, a mogace w znaczny sposéb wptynaé na przyszte wyniki finansowe Emitenta.

Skup akcji wtasnych.

W dniu 5 kwietnia 2019 r. Zarzad Spofki, dziatajgc na podstawie upowaznienia udzielonego w Uchwale nr 4 przez
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 15 marca 2019 r., podjgt uchwate w sprawie ustalenia warunkéw programu
skupu akcji wtasnych w celu ich umorzenia. Zarzad ztozyt oferte Akcjonariuszom Spétki nabycia 11.000.000 akgiji,
proponujgc cene 2,70 zt za jedng akcje. Akcjonariusze mieli czas pomiedzy 8 kwietnia, a 18 kwietnia 2019 roku na
ztozenie zapiséw na sprzedaz akcji. W wyniku ztozonych zapiséw Spotka nabyta w dniu 26 kwietnia 2019 r. 1.413.861
akcji stanowigcych ok. 1,59 % udzialu w kapitale zaktadowym, odpowiadajgcym 1.413.861 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu, co stanowi ok. 1,59 % ogdlnej liczby gtoséw, za tgczng ceng 3.817.425 zt.

Zawarcie aneksu do umowy kredytowej

W dniu 25 kwietnia 2019 r. Spétka zawarta Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym udzielony przez PKO BP
S.A. Na mocy Aneksu podwyzszono kwote limitu kredytowego do 15.000.000 zt z 10.000.000 zt oraz przesunieto termin
wykorzystania i sptaty kredytu. Ostateczny termin sptaty kredytu przypada na dziehn 25 kwietnia 2020 r.

W dniu 25 kwietnia 2019 r. J.W. Construction Spdtka 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 sptaty kredytu ustalono na dziern 25 kwietnia 2020 r.

W dniu 10 maja 2019 r. Spdtka zawarta Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym 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 2020 r.

Pozwolenia na uzytkowanie
W dniu 4 kwietnia 2019 r. Spdtka uzyskata pozwolenie na uzytkowanie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
oraz budynkéw w zabudowie blizniaczej przy ul. Sochaczewskiej w Gdyni. Pozwolenie jest ostateczne.

Zmiana znaczgcej umowy

W dniu 12 kwietnia 2019 r. podmioty zalezne od Spd&tki : Hanza Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach jako Inwestor oraz
J.W. Construction Sp. z 0.0., z siedzibg w Zabkach, jako Generalny Wykonawca zawarty aneks do umowy z dnia 28
lutego 2017 roku na realizacje inwestycji Hanza Tower w Szczecinie. Na podstawie aneksu ulegly zmianie :

- zakres prac: poprzez zwigkszenie zakresu robdt, w zwigzku z dodatkowymi, ustalonymi miedzy stronami pracami
wewnatrz budynku, jak i w zakresie zagospodarowania terenu zewnetrznego w tym w ukfadzie drogowym;

- w zwigzku ze zmiang (zwiekszeniem) uzgodnionego zakresy robét ustalone pomiedzy stronami wynagrodzenie ulegto
zwigkszeniu o kwote 18.162.500 zt, do wysokosci 191.162.500 zt netto powiekszonej o kwote VAT w stawce
obowigzujgce;j.

Zmiany w sktadzie Zarzgdu

W dniu 29 kwietnia 2019 r. Spétka otrzymata os$wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienie osobistego przystugujgcego
uprawnionemu Akcjonariuszowi o odwotaniu, z dniem 30 kwietnia 2019 roku, Pana Piotra Suprynowicza z Zarzgdu
Spotki.

Czesciowy wykup obligaciji

W dniu 30 maja 2019 r. Spotka dokonata czesciowego, zgodnego z warunkami emisji obligacji, wykupu 40 % pierwotne;j
wartosci nominalnej obligacji serii JWC0520, oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000118, wyemitowanych na podstawie
Uchwaly Zarzadu Spétki z dnia 15 maja 2017 r. z terminem zapadalnosci 29 maja 2020 r. w fgcznej liczbie 70.000, w
poczatkowej wartosci nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i facznej wartosci emisyjnej 70.000.000zt. Po wykupie warto$é
kazdej z obligacji jest rowna 500 zi, a tgczna wartos$¢ to 35.000.000 zt.

7. Informacje dotyczace zobowigzan warunkowych

W praktyce dziatalno$ci gospodarczej stosowane sg warunkowe instrumenty zabezpieczen transakcji. W szczegélnosci
na mocy obowigzujgcych uméw kredytowych banki udzielajgce finansowania, w przypadku niewywigzania sie Grupy ze
zobowigzan wynikajgcych z uméw, mogg dochodzi¢ roszczen na podstawie ustanowionych zabezpieczen.
Zabezpieczenia ustanawiane sg do kwoty udzielonego kredytu pomnozonego przez okreslony wspodtczynnik.
Wspotczynnik w zaleznosci od rodzaju umowy kredytowej, rodzaju zabezpieczenia, banku finansujgcego i innych
czynnikéw jest rowny od 100% do 200%. Niezaleznie od liczby i kwoty ustanowionych zabezpieczen bank moze
dochodzi¢ roszczen do kwoty faktycznego zadtuzenia wraz z naleznymi odsetkami. Na dzien 31 marca 2019 r. wartos¢
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zadiuzenia z tytutu kredytéw byta rowna 152,9 min zt (w tym zadtuzenie TBS Marki Sp. z 0.0. — 87,4. min z}) i nie byto
jakichkolwiek przestanek mogacych swiadczy¢ o tym, by ktérys z kredytow mogtby nie zostaé sptacony w terminie.

W przypadku kredytéw Emitenta do standardowych zabezpieczen stosowanych przez banki nalezg m.in. hipoteki na
nieruchomosciach.

Ponizej zaprezentowano wartos¢ hipotek zabezpieczonych na nieruchomosciach:

ZABEZPIECZENIA POZABILANSOWE 31.03.2019

Kwota zabezpieczenia na nieruchomosciach wtasnych* 615 638 518

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

Standardem jest, ze do jednej umowy kredytowej stosowane jest zazwyczaj kilka rodzajow zabezpieczen, w fgcznej
wartosci przewyzszajgcej kwote kredytu. Nie mozna, jednak sumowac kwot zabezpieczen, gdyz warto$¢ ewentualnego
roszczenia bytaby $ciSle zwigzana z kwotg zobowigzania, a uprawniony podmiot miatby prawo wyboru najczesciej
jednego rodzaju zabezpieczenia.

Obok hipoteki wystepujg réwniez inne formy zabezpieczeh, np.: tytuly egzekucyjne, weksle, petnomocnictwa do
rachunkéw lub zastawy na rachunkach. Dodatkowo w przypadku kredytéw 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 spotka zalezna od Emitenta banki
zazwyczaj wymagajg dodatkowo poreczenie Emitenta, a w niektérych przypadkach zastawu na udziatach spofki
zaleznej.

Ponizej zaprezentowano warto$¢ udzielonych porgczen i gwaranciji:

ZABEZPIECZENIA POZABILANSOWE- pozostate 31.03.2019
Poreczenie J.W. Construction Holding S.A. na rzecz Hanza Invest SA kredytu inwestycyjnego 72 000 000
w Banku Ochrony Srodowiska S.A.

Poreczenie J.W. Construction Holding S.A. na rzecz Dana Invest Sp. z 0.0. kredytu 20 694 876
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 marca 2019 r. byly 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 Kapitalowej weksle in blanco jako zabezpieczenie ich uprawnien
wynikajgcych z udzielonych przez kontrahentéw gwarancji, ktére spotki majg prawo wypetni¢ w kazdym czasie na sume
odpowiadajgcg kosztom usuniecia wad i usterek. tgczna warto$¢ gwarancji wyniosta na dzien 31 marca 2019 r. 35,46
min zti 37 tys. Euro (Emitent), 8,29 min zti 116,48 tys. Euro (JW. Construction sp. z 0.0.).

8. Wybrane dane finansowe zawierajace podstawowe pozycje skroconego sprawozdania finansowego (réwniez
przeliczone na EURO).

Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzieh okresu 1 stycznia — 31 marca 2019r., przyjeto kurs EURO ustalony
przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3013 z/EURO.

Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzieh okresu 1 stycznia — 31 grudnia 2018r., przyjeto kurs EURO ustalony
przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3000 z{/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2019r.-31.03.2019r., przyjeto kurs $redni EURO,
obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie,
ustalonych przez NBP na ten dzien, . kurs 4,2978 zt/EURO

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2018r.-31.03.2018r., przyjeto kurs $redni EURO,

obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie,
ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1784 zZ/EURO.
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Pozycja bilansu 31.03.2019 31.12.2018
skonsolidowanego PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 1835884 426 821 1795582 417 577
Aktywa trwate 779 104 181 132 753 510 175 235
Aktywa obrotowe 1056 781 245 689 1042072 242 342
Pasywa razem 1 835 884 426 821 1795 582 417 577
Kapitat wlasny 701 095 162 996 693 704 161 327
Zobowigzania diugoterminowe 399 566 92 894 367 488 85 462
Zobowigzania krétkoterminowe 725 856 168 753 734 390 170 788

Przyszte dtugoterminowe
zdyskontowane ptatnosci z tytutu
leasingu 7 832 1821 0,00 0,00
Przyszte krotkoterminowe
zdyskontowane ptatnosci z tytutu
leasingu 1535 357 0,00 0,00
Pozycja rachunku zyskow i strat od 01-01-2019 do 31-03-2019 od 01-01-2018 do 31-03-2018
skonsolidowanego PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy
produktow, towardw i materiatéw 101 277 23 565 50 525 12 092
Koszty sprzedanych produktéw,
towardw i materiatow 75591 17 588 38 499 9214
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 25 686 5977 12 026 2878
Koszty sprzedazy 5359 1247 4 869 1165
Koszty ogoélnego zarzadu 7884 1834 5841 1398
Zysk (strata) ze sprzedazy 11 708 2724 -2 455 -588
Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej 10 392 2418 -3 605 -863
Zysk (strata) brutto 8 235 1916 36 9
Podatek dochodowy 1444 336 -792 -189
Zysk (strata) netto 6791 1580 828 198
31.03.2019 31.12.2018
Pozycja bilansu Emitenta PLN EUR PLN EUR

Aktywa razem 1 686 887 392 181 1668191 387 951
Aktywa trwate 816 079 189 729 799 851 186 012
Aktywa obrotowe 870 808 202 452 868 340 201 940
Pasywa razem 1 686 887 392 181 1668191 387 951
Kapitat wtasny 747 203 173716 753 958 175 339
Zobowigzania dtugoterminowe 288 118 66 984 253 330 58 914
Zobowigzania krotkoterminowe 642 199 149 303 660 903 153 698
Przyszte dtugoterminowe
zdyskontowane ptatnosci z tytutu
leasingu 7 832 1821 0,00 0,00
Przyszte krotkoterminowe
zdyskontowane ptatnosci z tytutu
leasingu

1535 357 0,00 0,00
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Pozycja rachunku zyskow i od 01-01-2019 do 31-03-2019 od 01-01-2018 do 31-03-2018
strat PLN EUR PLN EUR

Przychody netto ze sprzedazy
produktow, towaréw i materiatdw 95 552 22 232 45 742 10 947
Koszty sprzedanych produktéw,
towardw i materiatow 69 157 16 091 34 523 8 262
Zysk (strata) brutto ze
sprzedazy 26 394 6141 11 218 2 685
Koszty sprzedazy 4913 1143 4 636 1109
Koszty ogolnego zarzadu 6 952 1617 4994 1195
Zysk (strata) ze sprzedazy 13794 3209 -2182 -522
Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej 12 590 2929 -3 678 -880
Zysk (strata) brutto 11 448 2 664 579 139
Podatek dochodowy 1938 451 -735 -176
Zysk (strata) netto 9510 2213 1314 314

9. Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej w tym w wyniku potaczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitalowej Emitenta, inwestycji dtugoterminowych,
podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci.

W okresie sprawozdawczym zmiany takie nie wystgpity.

10. Stanowisko Zarzadu odnos$nie mozliwosci realizacji wczes$niej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok,
w swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikéw prognozowanych.

Spoétka nie publikuje prognoz finansowych dla Spétki jak i Grupy Kapitatowej.

11. Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5%
ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego wraz ze
wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udzialu w kapitale zakladowym,
liczby gltoséw z nich wynikajacych i ich procentowego udzialu w ogoélnej liczbie gloséw na walnym
zgromadzeniu oraz wskazanie zmian w strukturze wlasnosci znacznych pakietow akcji Emitenta w okresie od
przekazania poprzedniego raportu kwartalnego.

Kapitat zakladowy Spoiki jest réwny 17.771.888,60 zt i dzieli sie na 88.859.443 akcji zwyktych na okaziciela serii A i B

oraz C o wartosci nominalnej 0,20 zt kazda akcja, z ktérych kazda upowaznia do jednego gftosu na Walnym
Zgromadzeniu Spotki.

Stan na dzien 30.05.2019 .

Udziat w ogdlnej
i . Liczba posiadanych Udziat w kapitale . . liczbie gtoséw na
Akcjonariusz akgi zakladowym Liczba gtosow 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 %

Pan Jozef Wojciechowski kontroluje Spotke EHT S.A. z siedzibg w Luksemburgu.

Ponadto Spotka posiada akcje wtasne przeznaczone do umorzenia, nabyte w dniu 26 kwietnia 2019 r., w tgcznej liczbie
1.413.861 akciji, stanowigcych ok. 1,59 % udziatu w kapitale zaktadowym, odpowiadajgce 1.413.861 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu, co stanowi ok. 1,59 % ogdlnej liczby gtosow.

W okresie od dnia 21 marca 2019 r., tj. od daty przekazania ostatniego raportu okresowego, ktérym byt raport za rok

2018 r., do dnia przekazania niniejszego raportu nie zaszly zadne zmiany w znacznych pakietach akcji Emitenta, poza
nabyciem przez Spotke akcji wtasnych w celu ich umorzenia.
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12. Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby zarzadzajace i
nadzorujgce Emitenta na okreslony dzien, odrebnie dla kazdej z osob.

Osoba Funkcja Liczba posiadanych akcji

Jozef Wojciechowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej 32.094.963

Liczba akcji posiadanych przez Pana Wojciechowskiego nie ulegta zmianie.

13. Sprawy sadowe.

Na dzien 30 marca 2019 r. zadne postepowanie, ktérego strong byla Spdtka 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 dotyczgacych postepowan z powddztwa Miasta
Stotecznego Warszawy przeciwko Spétce, o zaptate optat rocznych (lata 2009-2013) za uzytkowanie wieczyste za
nieruchomos$¢ przeznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod droge publiczng, o ktorej
Spétka informowata w sprawozdaniach za wczes$niejsze 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. Obecnie oczekujemy na rozpoznanie
skargi kasacyjnej.

14. Informacja o zawarciu przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu transakcji z
podmiotami powigzanymi.

Naleznosci od jednostek powigzanych
NAZWA SPOLKI 31.03.2019 31.12.2018
TBS Marki Sp. z 0.0. 29 728,99 24 663,88
J.W. Construction Sp. z 0.0. 2809 031,12 2 438 841,36
Dana Invest Sp. z 0.0. 314 780,52 323 666,21
Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. 1579 159,12 1651 383,26
Berensona Invest Sp. Z 0.0. 35 660,16 35 660,16
Bliska Wola 4 Sp. z0.0.1 SK 26 328,95 34 196,00
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 2 SK 411 581,99 407 211,29
Wola Invest Sp. z 0.0. 32 708,16 32 708,16
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 30 330,40 30 330,40
Hanza Invest S.A. 2189 047,88 1 600 333,23

Zobowigzania do jednostek powigzanych
NAZWA SPOLKI 31.03.2019 31.12.2018
TBS Marki Sp. z 0.0. 30 143 010,22 29910 789,10
J.W. Construction Sp. z 0.0. 2179 359,75 3621 730,40
Dana Invest Sp. Z o.0. 875,00 0,00
Bliska Wola 4 Sp. z0.0.1 SK 5 196,00 5 196,00
Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. 399,90 0,00

J.W. Construction Holding S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi (transkacje powyzej 100 tys.)

DRUGA STRONA TRANSAKCJI PRZEDMIOT TRANSAKCJI/UMOWY 01.01.2019-31.03.2019
Jednostki powigzane podlegajace
konsolidacji
J.W. Construction Sp. z 0.0. roboty budowlane Katowice 5253 921,00
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J.W. Construction Holding S.A. jako swiadczacy ustugi (sprzedajacy) (transkacje powyzej 100 tys.),

DRUGA STRONA TRANSAKCJI PRZEDMIOT TRANSAKCJI/UMOWY 01.01.2019-31.03.2019

Jednostki powigzane podlegajace

konsolidacji

J.W. Construction Sp. z 0.0. sprzedaz towardw, materiatow 359 056,28
J.W. Construction Sp. z 0.0. ustugi naprawy gwarancyjne 216 014,88
Hanza Invest S.A. obstuga administracyjna 513 699,00
Hanza Invest S.A. obstuga sprzedazy 240 455,98
Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. refaktury (pozostate) 128 354,23

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

15. Informacja o udzieleniu przez Emitenta lub spotke zalezng poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu
gwarancji - tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli tagczna wartos¢
istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca.

W opisywanym okresie sprawozdawczym podmiot zalezny od Emitenta, spotka pod firmg Hanz Invest S.A. z siedzibg w
Zabkach, zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. z siedzibg w Warszawie w dniu 07 lutego 2019 r. umowe kredytu
odnawialnego na pokrycie kosztéw realizacji inwestycji Hanza Tower w Szczecinie. Jednym z zabezpieczen sptaty
kredytu jest poreczenie udzielone przez Emitenta przedmiotowego kredytu do kwoty 72.000.000 zt wraz z poddaniem sie
rygorowi egzekucji z art. 777 81 pkt. k.p.c.

16. Inne informacje ktére sa istotne, zdaniem Emitenta, do oceny jego sytuacji kadrowej, majatkowej,
finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktore sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji
zobowigzan przez Emitenta.

Nie wystepuja

17. Wskazanie czynnikéw, ktore w ocenie Emitenta beda mialy wplyw na osiagniete przez niego wyniki w
perspektywie, co najmniej kolejnego kwartatu.

Najistotniejsze czynniki mogace mie¢ wptyw na wyniki Spotki:

e  Dotrzymywanie harmonograméw realizacji budéw, warunkujgce mozliwo$¢ przekazywania lokali na inwestycjach,
w najblizszych kwartatach, w szczegolnosci: Bliska Wola etap EK i EM (cze$¢ mieszkaniowa i czesé
aparthotelowa) w Warszawie, Osiedla Kamerata w Gdyni.

e Utrzymanie tempa sprzedazy, pomimo trudnego rynku w zwigzku z problemami zwigzanymi z pozyskaniem
podwykonawcéw, wraz z rozszerzaniem oferty uwarunkowane m.in.:

o Uruchamianiem nowych inwestycji,

o0 Dostepnoscia kredytow hipotecznych na rynku nieruchomosci,

0 Niskim poziomem stép procentowych — obnizony koszt obstugi kredytu dla Spétki oraz nabywcow
mieszkan, co moze mie¢ pozytywny wptyw na tempo sprzedazy mieszkan,

0 Rozszerzaniem oferty o budowe kolejnych jednostek aparthotelowych oraz powierzchni
magazynowych,

0 Rozpoczynaniem inwestycji zgodnie z harmonogramem.

Koniunktura w gospodarce, a w szczegoélnosci sytuacja na rynku nieruchomosci.

e Kurczace sie zasoby pracownikbw w budownictwie oraz trudnosci w pozyskiwaniu wykonawcoéw prac
budowlanych mogg przektadac sie na terminy rozpoczynania i konczenia inwestycji.

o W dalszej perspektywie utrzymanie zaktadanych marz bedzie zaleze¢ od elastycznosci popytu na podwyzki cen
mieszkan, zwigzanych z wyzszymi kosztami zaréwno wykonawstwa, jak i wyzszymi kosztami zakupu gruntow.

e Utrzymanie wzrostu popytu na ustugi hotelowe i aparthotelowe.

Prognozy rozwoju podstawowego biznesu Spoétki na kolejne lata zaktadajg wystepowanie wymienionych czynnikéw
w przysztosci. Zagrozenia dla rynku zbytu Spétki upatruje sie przede wszystkim w utrudnionym i dtugotrwatym procesie
pozyskiwania niezbednych decyzji administracyjnych dla obecnych i planowanych projektéw oraz ustawie
deweloperskiej, ktora wcigz hamuje szybkie procedowanie w zakresie pozyskiwania finansowania i wymusza wzrost
kosztow finansowych. Na dziatalnos¢ Grupy wptyw moga miec¢ takze zmiany prawne dotyczgce prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, w szczegoélnosci na rynku nieruchomosci.
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18. Informacje dotyczace przychodow i wynikdw przypadajagcych na poszczegélne segmenty branzowe lub
geograficzne w zaleznosci od tego, ktéry podziat jest podziatem podstawowym.

Segmenty branzowe

Przyjeto, ze podstawowym podziatem na segmenty dziatalnosci jest podziat wedtug segmentéw branzowych. Grupa
prowadzi gtéwnie dziatalno$¢ w trzech, nastgepujgcych segmentach:

- dziatalno$¢ deweloperska,

- budownictwo spoteczne,

- dziatalnos¢ hotelarska.

Zgodnie z MSR 14 ,Sprawozdawczo$¢ dotyczgca segmentéw dziatalnosci” przy sporzadzaniu danych finansowych
dotyczacych poszczegdlnych segmentéw dziatalnosci zachowano zasade, ze przychody i koszty oraz aktywa i pasywa
segmentu ustala sie zanim w ramach procesu konsolidacji dojdzie do wytaczenia sald rozliczeh oraz transakciji
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 dotyczgce poszczegolnych segmentéw dziatalnosci obejmujg jednostkowe sprawozdania finansowe
spotek Grupy bez dokonanych wytaczen sald rozliczen i transakcji, przy czym wytgczenia przychodoéw, kosztéw oraz
wzajemnych rozrachunkoéw zostaty zaprezentowane w kolumnie ,Eliminacje”. Wyjatkiem jest dziatalnos¢ deweloperska,
w ramach ktorej dokonano konsolidacji sprawozdan jednostkowych spotek prowadzacych ten rodzaj dziatalnosci.
Podstawowy rodzaj 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 — wynajem, inne ustugi,

- dziatalno$¢ hotelarska, aparthotele - ustugi gastronomiczno-hotelarskie zwigzane z organizacjg ustug turystycznych i
wypoczynku, wynajmem apartoteli.
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Dziatalnosé
hotelarska,
Dziatalnosé aparthotele i Budownictwo Dziatalnos¢
01.01.2019-31.03.2019 deweloperska gastronomia spoteczne pozostate Razem
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i
mat’; riaté“l’v, W tym: P yp 77 980 178,86 18 815 183,92 3641 162,93 840 134,51 101 276 660,22
Przychody netto ze sprzedazy produktéw 76 623 970,19 18 813 013,06 3638 114,64 840 134,51 99 915 232,40
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow 1 356 208,67 2 170,86 3 048,29 0,00 1361 427,82
Koszty sprzedanych produktow, towardw i
mater?/ak’?w, w tyr¥1: P 57 609 580,43 15 255 749,79 2 050 022,91 675 306,17 75 590 659.30
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 56 296 046,34 15 253 578,93 2046 974,62 675 306,17 74 271 906,06
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatdw 1313 534,09 2 170,86 3 048,29 0,00 1318 753,24
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 20 370 598,43 3559 434,13 1591 140,02 164 828,34 25 686 000,92
Koszty sprzedazy 3 847 690,38 1511 395,14 0,00 0,00 5 359 085,52
Koszty og6lnego zarzadu 6 274 302,79 1280 376,68 328 848,89 0,00 7 883 528,36
Aktualizacja wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych "735471,70 0,00 0,00 0,00 -735 471,70
Zysk (strata) ze sprzedazy 9513 133,56 767 662,31 1262 291,13 164 828,34 11 707 915,34
Pozostate przychody operacyjne 222 922,25 76 061,46 50 771,10 150 374,66 500 129,47
Pozostate koszty operacyjne 1724 458,37 61 727,23 29 919,09 0,15 1816 104,84
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 8011 597,44 781 996,54 1283 143,14 315 202,85 10 391 939,97
Przychody finansowe 458 441,87 1358,51 244 436,00 0,00 704 236,38
Koszty finansowe 2136 281,01 150 726,53 573 842,44 39,31 2 860 889,29
Zysk/strata na wylaczeniu jednostki
podporzadkowanej z konsolidacji 0,00
Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej 6 333 758,30 632 628,52 953 736,70 315 163,54 8 235 287,06
Zysk (strata) brutto 6 333 758,30 632 628,52 953 736,70 315 163,54 8 235 287,06
Podatek dochodowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podatek odroczony 1219 429,29 224 385,07 0,00 0,00 1443 814,36
Zysk (strata) netto 5114 329,01 408 191,58 953 736,70 315 163,54 6 791 420,83
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Dziatalnosé
Dziatalnos¢ hotelarska, Budownictwo Dziatalnos¢
01.01.2018-31.03.2018 deweloperska aparthotele spoteczne pozostate Razem

Przychody netto ze sprzedazy produktéow, towarow i

matye riaiéz’v, w tym: P yp 30 734 272,47 15 511 489,86 3 568 074,40 711 363,02 50 525 199,75
Przychody netto ze sprzedazy produktéw 29 568 334,44 15 509 363,06 3565 026,11 711 363,02 49 354 086,63
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow 1 165 938,03 2 126,80 3048,29 0,00 1171113,12
va(;?/fr:y sprzedanych produktow, towarow i materiatow, 25 731 881,83 10 692 665,52 1 943 685,64 130 550,49 38 498 783.48
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 24 561 476,63 10 690 538,72 1940 637,35 130 550,49 37 323 203,19
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatdw 1170 405,20 2 126,80 3048,29 0,00 1175580,29
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5002 390,64 4818 824,34 1624 388,76 580 812,53 12 026 416,27
Koszty sprzedazy 3475 088,00 1393 920,31 0,00 0,00 4 869 008,31
Koszty ogolnego zarzadu 4 052 095,67 833 465,69 351 075,47 604 825,32 5841 462,15
Aktualizacja wartosci nieruchomosci

inwestycyjnych 377091575 0,00 0,00 0,00 -3 770 915,75
Zysk (strata) ze sprzedazy -6 295 708,77 2591 438,34 1273 313,29 -24 012,79 -2 454 969,93
Pozostate przychody operacyjne 375 808,47 4 230,57 0,07 6 002,51 386 041,62
Pozostate koszty operacyjne 1480 951,87 141,26 54 810,92 1,13 1535 905,18
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej -7 400 852,17 2 595 527,65 1218502,44 -18 011,41 -3 604 833,49
Przychody finansowe 8 148 512,91 4 515,36 248 206,89 234 238,19 8 893 597,68
Koszty finansowe 4128 006,37 277 827,43 588 835,57 16,27 4 994 685,64
Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej -3 380 345,63 2 322 215,58 877 873,76 216 210,51 35 954,22
Zysk (strata) brutto -3 380 345,63 2322 215,58 877 873,76 216 210,51 35 954,22
Podatek dochodowy 2 647,00 0,00 0,00 388,00 3 035,00
Podatek odroczony -993 779,31 164 602,85 0,00 34 591,00 -794 585,47
Zysk (strata) netto -2 389 213,32 2157 612,73 877 873,76 181 231,51 827 504,69
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E. SPRAWOZDANIE FINANSOWE EMITENTA

1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA Nota 31.03.2019 31.12.2018
AKTYWA TRWALE 816 079 257,32 799 850 652,05
Wartosci niematerialne 1 12 877 792,88 12 872 925,97
Rzeczowe aktywa trwate 2 250 138 949,62 249 153 252,48
Nieruchomosci inwestycyjne 3 274 468 587,89 260 656 999,55
Inne aktywa finansowe 4 237 957 600,48 246 210 819,04
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 32 341 945,95 30 591 500,25
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 5 365 154,76 365 154,76
Prawo do uzytkowania aktywa 7 929 225,74 0,00
AKTYWA OBROTOWE 870 807 560,04 868 340 134,41
Zapasy 6 27 429 070,30 28 148 284,47
Kontrakty budowlane 7 628 993 107,27 641 749 934,49
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 8 34 699 321,57 33121 916,28
Inne aktywa finansowe 9 66 627 347,67 66 165 899,43
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 92 087 882,89 84 207 681,80
Rozliczenia miedzyokresowe 11 18 684 401,37 14 946 417,94
Prawo do uzytkowania aktywa 2 286 428,97 0,00
Aktywa razem 1 686 886 817,36 1 668 190 786,46
PASYWA

KAPITAL WEASNY 747 202 822,22 753 957 755,11
Kapitat podstawowy 17 771 888,60 17 771 888,60
Kapitat z aktualizacji wyceny 7 493 208,19 7 493 208,19
Pozostale kapitaty 13 696 153 968,30 712 418 618,30
Niepodzielony wynik finansowy 16 274 040,01 -6 255 424,73
Zysk/ strata netto 9509 717,12 22 529 464,75
ZOBOWIAZANIA 930 316 840,06 914 233 031,36
Zobowigzania diugoterminowe 288 118 049,90 253 329 640,01
Kredyty i pozyczki 12 38 012 018,63 6 727 681,01
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 42 207 466,92 38 519 206,16
Zobowigzania z tytulu $wiadczen emerytalnych 200 416,45 200 416,45
Rezerwy na pozostate zobowigzania i obcigzenia 15 0,00 0,00
Inne zobowigzania 14 207 698 147,90 207 882 336,39
Zobowigzania krétkoterminowe 642 198 790,16 660 903 391,35
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 15 42 155 536,58 53994 773,25
Kontrakty budowlane 7 481 347 249,23 469 066 664,54
Kredyty i pozyczki 12 15 879 904,70 35 163 229,69
Rezerwy na pozostate zobowigzania i inne obcigzenia 15 25 227 456,22 25 709 542,56
Inne zobowigzania 16 77 588 643,43 76 969 181,31

PRZYSZLE DLUGOTERMINOWE ZDYSKONTOWANE

PLATNOSCI Z TYTULU LEASINGU 7 832 098,29 0,00
PRZYSZLE KROTKOTERMINOWE ZDYSKONTOWANE
PLATNOSCI Z TYTULU LEASINGU 1 535 056,78 0,00

Pasywa razem

1 686 886 817,35

1668 190 786,46
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2. Sprawozdanie z catkowitych dochodow

za okres 01-01-2019

za okres 01-01-2018
do 31-03-2018

Nota do 31-03-2019 (dane
przeksztatcone)

Przycl_10<’1y netto ze sprzedazy produktéw, towarow i 17 95 551 564,33 45 741 612,74
materiatéw, w tym:

Przychody netto ze sprzedazy produktow 94 043 809,13 44 653 105,37
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 1507 755,20 1088 507,37
va(Efnty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw, 18 69 157 182,35 34523 117,36
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 67 660 023,73 33 430 929,92
Wartos$¢ sprzedanych towardw i materiatow 1497 158,62 1092 187,44
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 26 394 381,98 11 218 495,38
Koszty sprzedazy 4913 480,15 4 635 764,78
Koszty ogéinego zarzadu 6 951 551,31 4993 583,61
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych -735 471,70 -3 770 915,75
Zysk (strata) ze sprzedazy 13 793 878,82 -2 181 768,76
Pozostate przychody operacyjne 19 384 334,28 299 963,87
Pozostate koszty operacyjne 20 1587 958,80 1796 371,32
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 12 590 254,30 -3678 176,21
Przychody finansowe 21 1478 558,43 8 554 147,12
Koszty finansowe 22 2 621 280,55 4 296 870,40
Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej 11 447 532,18 579 100,51
Zysk (strata) brutto 11 447 532,18 579 100,51
Podatek dochodowy 1937 815,06 -734 669,13
Zysk (strata) netto 9509 717,12 1313 769,64
Inne catkowite dochody: 0,00 0,00
Réznice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych 0,00 0,00
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 9509 717,12 1313 769,64

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO |
ROZWODNIONEGO NA AKCJE

za okres 01-01-2019
do 31-03-2019

za okres 01-01-2018
do 31-03-2018

Zyski

(A) Zysk wynikajgcy ze sprawozdan finansowych

9509 717,12

1313 769,64

Liczba akcji

(B) Liczba akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych co do
gtosu na WZA Spotki dla celu wyliczenia wskaznika zysku
na akcje*

88 859 443,00

88 859 443,00

(C) Liczba akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych co do
gtosu na WZA Spotki dla celu wyliczenia wskaznika
rozwodnionego zysku na akcje

88 859 443,00

88 859 443,00

Podstawowy zysk na akcje = (A)/(B)

0,11

0,01

Rozwodniony zysk na akcje = (A)/(B)
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3. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

Udziaty (akcje)

wiasne Kapitat z Kapitat Pozostate Niepodzielony
Kapitat akcyjny . <z aktualizacji A wynik z lat Wynik netto Kapitat wiasny
(wielkos¢ wveen zapasowy kapitaly ubiegtych
ujemna) yeeny g

Stan na 31 grudnia 2018 17 771 888,60 0,00 7 493 208,19 | 706 687 031,11 5731 587,19 -6 255 424,73 22 529 464,75 | 753 957 755,11
Korekty btedéw podstawowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty z tytutu korekt konsolidacyjnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 1 stycznia 2019 17 771 888,60 0,00 7 493 208,19 | 706 687 031,11 5731 587,19 -6 255 424,73 22 529 464,75 | 753 957 755,11
Emisja akgji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie akcji wiasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zakup akgji wlasnych — utworzenie funduszu 0,00 0,00 0,00 | -50 000 000,00 50 000 000,00 0,00 0,00 0,00
Wyptata dywidenda 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z_yski / (strat’y); aktualiza_cji wyceny $rodkéw trwatych oraz 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00
nieruchomosci inwestycyjnych
Zyski / (stra_ty) z aktualizacji wyceny aktywéw dostepnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
do sprzedazy
Zyski / (straty) z zabezpieczenia przeptywow pienieznych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznlce kursowe_z przeliczenia sprawozdan finansowych 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00
jednostek zagranicznych
Podatgk doghodowy Fiotyczqcy pozycji odniesionych 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00
bezposrednio na kapitat wiasny
Zysk/ strata z przejecia spotek (jednostkowe jwch) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk/ strata z wigczenia/ wytaczenia spotek do konsolidacji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiany zasad rachunkowosci/prezentacji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty 0,00 0,00 0,00 | -16 264 650,00 0,00 0,00 0,00 | -16 264 650,00
Przeksztatcenie na mssf 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
fv‘l’a”;z;’{fk°"”/5t’ at ujetych bezposrednio w kapitale 0,00 0,00 0,00 | -66264650,00| 50000 000,00 0,00 0,00| -16264 650,00
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 9509 717,12 9509 717,12
fv‘;g’ii:’r’;’t‘t‘:)"”/“’ at ujetych w kapitale whasnym i w 0,00 0,00 0,00 | -66264650,00| 50000 000,00 000| 9509717,12| -6754932,87
Zwiekszenia / zmniejszenia z podziatu zysku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22 529 464,75 | -22 529 464,75 0,00
Stan na 31 marca 2019 17 771 888,60 0,00 7 493 208,19 | 640422 381,11 55 731 587,19 16 274 040,01 9509 717,12 | 747 202 822,22
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Udziaty (akcje)

wilasne Kapitat z Niepodzielon

(wielkos¢ aktualizaciji Kapitat Pozostale y wynik z lat

Kapitat akcyjny | ujemna) wyceny zapasowy kapitaty ubiegtych Wynik netto Kapitat wiasny

Stan na 31 grudnia 2017 (dane przeksztatcone) 17 771 888,60 0,00 | 7493 208,19 676 124 356,46 5731587,19 | -4724 163,88 | 29031 413,80 731 428 290,36
Korekty btedéw podstawowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty z tytutu korekt konsolidacyjnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 1 stycznia 2018 17 771 888,60 0,00 | 7493 208,19 676 124 356,46 5731587,19 | -4724 163,88 | 29031 413,80 731 428 290,36
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie akcji wlasnych 0,00 0,00 0,00 0,00
Zakup akcji wtasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wyptata dywidenda 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zyski / (straty) z a’lkt.gallzacp wyceny Srodkow trwatych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
oraz nieruchomosci inwestycyjnych
Zyski / (stra_ty) z aktualizacji wyceny aktywéw dostepnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
do sprzedazy
Zyski / (straty) z zabezpieczenia przeptywéw pienigznych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Roéznice kursowe z przeliczenia sprawozdan finansowych
jednostek zagranicznych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podate:-k doghodowy Fiotyczqcy pozycji odniesionych 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00
bezposrednio na kapitat wtasny
Zysk/ strata z przejecia spotek (jednostkowe jwch) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk/ strata z wigczenia/ wytaczenia spotek do
konsolidagji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiany zasad rachunkowosci/prezentaciji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Przeksztaicenie na mssf 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Suma zyskoéw/strat ujetych bezposrednio w kapitale 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
wilasnym
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22 529 464,75 22 529 464,75
Suma zyskowlstrat ujetych w kapitale wiasnym i w 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 22529464,75| 22529 464,75
wyniku netto
Zwigkszenia / zmniejszenia z podziatu zysku 0,00 0,00 0,00 30 562 674,65 0,00 | -1531260,85| -29 031 413,80 0,00
Stan na 31 grudnia 2018 17 771 888,60 0,00 | 7493 208,19 706 687 031,11 5731587,19 | -6 255 424,73 22 529 464,75 753 957 755,11
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Udziatly (akcje)
wilasne Kapitat z Niepodzielony

Kapitat (wielkosé aktualizacji Kapitat Pozostate wynik z lat

akcyjny ujemna) wyceny zapasowy kapitaty ubiegtych Wynik netto Kapitat wtasny
Stan na 31 grudnia 2017 (dane przeksztatcone) 17 771 888,60 0,00 7493 208,19 | 676 124 356,46 5731 587,19 -4724 163,88 | 29 031 413,80 | 731 428 290,36
Korekty btedéw podstawowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty z tytutu przeksztatcenia na MSSF 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 1 stycznia 2018 17 771 888,60 0,00 7 493 208,19 | 676 124 356,46 5731 587,19 -4 724 163,88 29 031 413,80 | 731 428 290,36
Emisja akcji 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
Zakup akcji wtasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wyptata dywidenda 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zyski / (straty) z a}k?gallzaql wyceny Srodkéw trwatych 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
oraz nieruchomosci inwestycyjnych
Zyski / (strqty) z aktualizacji wyceny aktywéw dostepnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
do sprzedazy
Zyski / (straty) z zabezpieczenia przeptywdw pienieznych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rozmce kursowe_z przeliczenia sprawozdan finansowych 0.00 0,00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 0,00
jednostek zagranicznych
Podatgk doqhodowy Fiotyczacy pozycji odniesionych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
bezposrednio na kapitat wtasny
Zysk/ strata z przejecia spotek (jednostkowe jwch) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk/ s_tratg z wigczenia/ wytaczenia spoétek do 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
konsolidacji
Zmiany zasad rachunkowosci/prezentaciji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Przeksztalcenie na mssf 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Suma zyskow/strat ujetych bezposrednio w kapitale 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
wiasnym
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1313 769,64 1313 769,64
\:"‘v‘;’rﬁi lf’r’]se’:t‘z)‘”/s" at ujetych w kapitale wiasnym i w 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 1313769,64| 1313 769,64
Zwigkszenia / zmniejszenia z podziatu zysku 0,00 0,00 0,00 475 752,25 0,00 | 29204191,20| -29031 413,80 648 529,65
Stan na 31 marca 2018 17 771 888,60 0,00 7493 208,19 | 676 600 108,71 5731587,19| 24480 027,32 1313 769,64 | 733 390 589,65
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4. Sprawozdanie z przeplywoéw pienieznych

za okres 01-01-2018
do 31-03-2018

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - za okres 01-01-2019 (dane
metoda posrednia do 31-03-2019 przeksztalcone)
Zysk (strata) netto 9509 717,12 1313 769,64
Korekta o pozycje 7 560 672,35 15 297 528,43
Amortyzacja 2 420 668,49 2139 116,08
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych dotyczgcych dziatalnosci

inwestycyjnej i finansowej -412 054,42 -10 732,97
(Zysk) strata z dziatalno$ci inwestycyjnej -22 252,18 0,00
Odsetki i dywidendy 1230172,44 2980 168,27
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych -632 673,40 5739 147,89
Zmiana stanu nieruchomsci inwestycyjnych 5043 628,78 0,00
Inne korekty o pozycje: -66 817,36 4 449 829,16
- korekta wartosci firmy 0,00 0,00
- odpis nieruchomosci inwestycyjne 735 471,70 3770915,75
- pozostate korekty -802 289,06 678 913,41
Zmiana stanu kapitatu obrotowego 9 599 241,06 22 772 342,70
Zmiana stanu zapaséw 719 214,17 347 279,65
Zmiana stanu kontraktéw budowlanych 23 835 380,21 9768 581,14
Zmiana stanu naleznosci -2 577 405,29 5199 185,03
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i

kredytow -12 377 948,03 7 457 296,88
Przeplywy pieniezne w dziatalnosci operacyjnej 26 669 630,53 39 383 640,77
Przeptywy srodkéw pienigeznych z dziatalnosci inwestycyjnej 0,00
Zbycie wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywéw trwatych oraz

innych aktywow trwatych 9593 382,34 0,00

Nabycie wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywoéw trwatych oraz
innych aktywow trwatych

-32 866 672,02

-14 493 133,63

Zbycie instrumentéw kapitatowych oraz instrumentéw dtuznych 0,00 69 275,97
Pozyczki udzielone -10 511 235,07 -421 857,70
Spfata pozyczek 4 600 000,00 54 168,03
Inne nabycia aktywéw finansowych -390 000,00 -400 000,00
Inne zbycia aktywdw finansowych 0,00 0,00
Odsetki otrzymane 50 420,00 22 413,29
Nabycia jednostek zaleznych 0,00 -203 312,00
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -29 524 104,75 -15 372 446,04
Przeptywy srodkéw pienigeznych z dziatalnosci finansowej 0,00
Otrzymane kredyty i pozyczki 53 527 139,75 8 202 742,31
Spiaty kredytéw i pozyczek -41 526 127,12 -46 894 238,46
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego -434 700,75 -327 259,61
Dywidendy i inne udziaty w zyskach 0,00 0,00
Zaptacone odsetki -831 636,59 -1239 774,43
Inne wptywy finansowe (w tym weksle) 0,00 0,00
Inne wydatki finansowe (w tym weksle) 0,00 0,00
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 10 734 675,29 -40 258 530,19
ZMNIEJSZENIE/(ZWIEKSZENIE) NETTO SRODKOW PIENIEZNYCH 7 880 201,07 -16 247 335,46

Saldo otwarcia $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw

84 207 681,80

157 132 776,26

- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych

0,00

SALDO ZAMKNIECIA SRODKOW PIENIEZNYCH I ICH
EKWIWALENTOW

92 087 882,89

140 885 440,80
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F. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO EMITENTA

1. AKTYWA TRWALE

Nota 1. Wartosci niematerialne

WARTOSCI NIEMATERIALNE 31.03.2019 31.12.2018

a) koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
b) warto$¢ firmy 12 389 648,22 12 389 648,22
c) inne wartosci niematerialne 488 144,66 483 277,75
d) zaliczki na wartosci niematerialne 0,00 0,00

Wartosci niematerialne, razem

12 877 792,88

12 872 925,97

Nota 2. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

31.03.2019

31.12.2018

a) srodki trwate, w tym:

244 323 213,32

244 207 911,79

- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)

16 000 958,39

16 000 958,39

- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej

208 864 368,89

208 253 643,68

- urzagdzenia techniczne i maszyny

10 540 066,87

10 762 807,68

- $rodki transportu 2 412 409,40 2 486 922,93
- inne $rodki trwate 6 505 409,77 6 703 579,11
b) srodki trwate w budowie 5815 736,30 4 945 340,69
c) zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00

Rzeczowe aktywa trwate, razem

250 138 949,62

249 153 252,48

Nota 3. Nieruchomo$ci inwestycyjne

Inne inwestycje dlugoterminowe 31.03.2019 31.12.2018
a) nieruchomosci inwestycyjne 274 468 587,89 260 656 999,55
b) inne 0,00 0,00

Wartos¢ innych inwestycji dlugoterminowych

274 468 587,89

260 656 999,55

Nota 4. Inne aktywa finansowe

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

31.03.2019

31.12.2018

a) udziaty lub akcje

182 714 490,18

198 979 140,18

b) udzielone pozyczki

53 522 706,43

46 191 196,99

c) inne inwestycje dtugoterminowe

1720 403,87

1 040 481,87

Wartos¢ diugoterminowych aktywéw finansowych

237 957 600,48

246 210 819,04

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

31.03.2019

31.12.2018

a) w jednostkach zaleznych

230 721 906,57

240 650 442,13

- udziaty lub akcje

182 505 940,18

198 770 590,18

- inne papiery wartosciowe 427 910,51 423 305,51
- udzielone pozyczki 47 788 055,88 41 456 546,44
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 7 235 693,91 5560 376,91
- udziaty lub akcje 208 550,00 208 550,00
- inne papiery wartosciowe 1292 493,36 617 176,36
- udzielone pozyczki 5 734 650,55 4 734 650,55
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00

Dilugoterminowe aktywa finansowe, razem

237 957 600,48

246 210 819,04
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Nota 5. Nalezno$ci dtugoterminowe

NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE 31.03.2019 31.12.2018

a) naleznosci z tytutu kaugcji 0,00 0,00
b) naleznosci z tytutu depozytéw (leasing) 0,00 0,00
b) pozostate naleznosci 365 154,76 365 154,76
Wartos$¢ naleznosci, razem 365 154,76 365 154,76
2. AKTYWA OBROTOWE

Nota 6. Zapasy

ZAPASY 31.03.2019 31.12.2018

a) materiaty 1484 648,92 1643 361,78
b) pétprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
c¢) produkty gotowe 0,00 0,00
d) towary 25 410 966,34 25536 435,63
e) zaliczki na dostawy 533 455,04 968 487,06

Wartos$¢ zapasoéw, razem

27 429 070,30

28 148 284,47

Nota 7. Kontrakty budowlane

KONTRAKTY BUDOWLANE

31.03.2019

31.12.2018

a) potprodukty i produkty w toku

583 145 286,61

551 030 000,43

b) produkty gotowe

33 895 983,23

77 635 561,36

c) zaliczki na dostawy

11 951 837,43

13 084 372,65

d) krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

0,00

0,05

Wartos¢ kontraktéow budowlanych razem

628 993 107,27

641 749 934,49

KONTRAKTY BUDOWLANE

31.03.2019

31.12.2018

a) rozliczenia miedzyokresowe

481 347 249,23

469 066 664,54

Wartos¢ kontraktéow budowlanych razem

481 347 249,23

469 066 664,54

Rozliczenia miedzyokresowe 31.03.2019 31.12.2018

- zaliczki na lokale 477 419 979,37 462 281 131,35
- rezerwa na roboty 3909 078,16 5885 533,19
- inne 18 191,70 900 000,00

Wartosé¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

481 347 249,23

469 066 664,54

Nota 8. Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 31.03.2019 31.12.2018

a) z tytutu dostaw i ustug-jednostki powigzane 7 741 903,37 6 737 865,73
b) z tytutu dostaw i ustug-jednostki pozostate 17 913 035,66 16 772 306,85
c) z tytutu podatkoyv, dO'[a(,)JI,' cet, ub'ezpleczen spotecznych i 7315 313,03 7822 905,74
zdrowotnych oraz innych $wiadczenh

d) inne 1729 069,51 1788 837,96

Wartosé naleznosci, razem

34 699 321,57

33 121 916,28
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Nota 9. Inne aktywa finansowe

INWESTYCJE KROTKOTERMINOWE 31.03.2019 31.12.2018
a) udziaty lub akcje 0,00 0,00
b) udzielone pozyczki 63 414 897,56 62 716 663,05
c) inne papiery wartosciowe 3212 450,11 3449 236,38
d) inne inwestycje krotkoterminowe 0,00 0,00
Wartos¢ diugoterminowych aktywéw finansowych 66 627 347,67 66 165 899,43
INWESTYCJE KROKOTERMINOWE 31.03.2019 31.12.2018
a) w jednostkach zaleznych 63 359 413,02 62 661 178,51
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 63 359 413,02 62 661 178,51
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 3267 934,65 3504 720,92
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 3212 450,11 3449 236,38
- udzielone pozyczki 55 484,54 55 484,54
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00

Wartos¢ inwestycji krotkoterminowych, razem

66 627 347,67

66 165 899,43

Nota 10. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY 31.03.2019 31.12.2018

a) srodki pieniezne w kasie i banku 91 871 826,96 84 196 799,55
b) inne $rodki pieniezne 206 831,56 747,80
c) inne aktywa pieniezne 9 224,37 10 134,45

Wartos¢ srodkow pienieznych, razem

92 087 882,89

84 207 681,80

SRODKI NA RACHUNKACH POWIERNICZYCH

31.03.2019

31.12.2018

$srodki pieniezne na rachunkach powierniczych

44 324 640,77

61 483 631,37

JW. Construction Holding SA

44 324 640,77

61 483 631,37

Nota 11. Rozliczenia miedzyokresowe

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

31.03.2019

31.12.2018

a) krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

18 684 401,37

14 946 417,94

Wartosé¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

18 684 401,37

14 946 417,94

Rozliczenia miedzyokresowe 31.03.2019 31.12.2018

- ubezpieczenia majgtkowe 265 303,84 342 641,77
- odsetki 1192 380,01 2739 700,01
- koszty prowizji 12 080 215,65 11 146 865,43
- podatek od nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste, podatek drogowy 4 054 055,94 0,00
- inne 1 092 445,93 717 210,73

Wartos¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

18 684 401,37

14 946 417,94
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3. ZOBOWIAZANIA

Nota 12. Kredyty i pozyczki

KREDYTY | POZYCZKI 31.03.2019 31.12.2018
a) kredyty 53 516 057,47 41 515 044,84
w tym: dfugoterminowe 38 012 018,63 6 727 681,01
krétkoterminowe 15 504 038,84 34 787 363,83
b) pozyczki 375 865,86 375 865,86
w tym: dfugoterminowe 0,00 0,00
krétkoterminowe 375 865,86 375 865,86
Wartos¢ kredytéow i pozyczek, razem 53 891 923,33 41 890 910,70
Wartos¢ kredytéow i pozyczek-dtugoterminowe 38012 018,63 6 727 681,01

Wartos¢ kredytow i pozyczek-krotkoterminowe

15 879 904,70

35 163 229,69

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.03.2019 31.12.2018

Do 1 roku 15 504 038,84 34 787 363,83
Powyzej 1 roku do 2 lat 17 964 959,81 2151 428,00
Powyzej 2 lat do 5 lat 20 047 058,82 4576 253,01
Powyzej 5 lat 0,00 0,00
Razem kredyty, w tym: 53 516 057,47 41 515 044,84
- dtugoterminowe 38 012 018,63 6 727 681,01

- krotkoterminowe

15 504 038,84

34 787 363,83

POZYCZKI WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.03.2019 31.12.2018

Do 1 roku 375 865,86 375 865,86
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: 375 865,86 375 865,86
- dtugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 375 865,86 375 865,86

Nota 13. Pozostate kapitaty

POZOSTALE KAPITALY 31.03.2019 31.12.2018

a) kapitat zapasowy 640 422 381,11 706 687 031,11
b) pozostate kapitaty rezerwowe 55 731 587,19 5731587,19
- w tym kapitat na zakup akcji wtasnych 50 000 000,00 0,00

Wartos¢ pozostatych kapitatow, razem

696 153 968,30

712 418 618,30

Nota 14. Inne zobowigzania dtugoterminowe

INNE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

31.03.2019

31.12.2018

a) zobowigzania z tytutu leasingu

907 358,19

833 587,68

b) zobowigzania z tytutu kaucji

43179 712,38

43 714 469,38

C) zobowigzania z papieréw wartosciowych

128 800 000,00

128 800 000,00

)
d) inne zobowigzania dtugoterminowe
e)

0,00 0,00
zobowigzania wekslowe- powigzane 11 063 563,76 10 960 675,76
f) zobowigzania wekslowe- obce 0,00 0,00

g) pozyczki otrzymane- jednostki powigzane

23 747 513,57

23 573 603,57

Wartos¢ innych zobowigzan, razem

207 698 147,90

207 882 336,39
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Nota 15. Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

ZOBOWIAZANIA HANDLOWE ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.03.2019 31.12.2018

a) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki pozostate 17 543 631,48 28 244 378,92
b) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki powigzane 2 189 520,65 3626 926,40
c) zobowigzania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen i innych swiadczen 4949 151,09 2 547 023,23
d) zobowigzania z tytutu wynagrodzen 2081 470,06 2118 570,66
e) zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
f) pozyczki otrzymane- jednostki powigzane 0,00 0,00
g) zobowigzania z tytutu weksli-jednostki powigzane 4 340 225,22 4 336 270,86

h) inne

11 051 538,08

13121 603,18

Wartos¢ zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan,
razem

42 155 536,58

53994 773,25

REZERWY NA POZSTALE ZOBOWIAZANIA | INNE OBCIAZENIA 31.03.2019 31.12.2018

a) czes¢ krétkoterminowa, w tym: 25 227 456,22 25 709 542,56
- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym: 8 838 134,84 10 003 703,49
- odsetki naliczone 1132 336,13 1110 399,96
- depozyty czynszowe 480 433,64 480 433,64
- zaliczki_ hotele 2 092 692,16 3301 197,35
- inne 5132 672,91 5111 672,54
- pozostate rezerwy, w tym: 16 389 321,38 15 705 839,07
- rezerwa na przyszte zobowigzania 0,00 0,00
- rezerwy na naprawy gwarancyjne 0,00 0,00
- rezerwy pozostate 16 389 321,38 15 705 839,07
a) czes¢ dlugoterminowa, w tym: 0,00 0,00
- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym: 0,00 0,00

Rezerwy na pozostate zobowigzania i inne obcigzenia razem

25 227 456,22

25709 542,56

Nota 16. Inne zobowigzania

INNE ZOBOWIAZANIA 31.03.2019 31.12.2018

a) zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 76 719 371,11 75941 216,10
b) zobowigzania z tytutu weksli-obce 0,00 0,00
c) zobowigzania z tytutu leasingéw 869 272,32 1027 965,21
d) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00

Wartos¢ innych zobowigzan, razem

77 588 643,43

76 969 181,31

4. PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Nota 17. Przychody z dziatalno$ci operacyjnej

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Przychody ze sprzedazy produktow

74 158 536,40

26 094 114,09

Przychody ze sprzedazy ustug

19 885 272,73

18 558 991,28

Przychody ze sprzedazy towaréw

1507 755,20

1088 507,37

Wartos¢ przychodoéw, razem

95 551 564,33

45741 612,74

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Przychody ze sprzedazy, z czego:

95 551 564,33

45741 612,74

-ze sprzedazy produktow-lokali, dziatek, budynkow

74 158 536,40

26 094 114,09

-ze sprzedazy ustug

19 885 272,73

18 558 991,28

-ze sprzedazy towarow

1507 755,20

1088 507,37
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od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Przychody z tytutu sprzedazy produktéw i ustug w podziale na
segmenty

94 043 809,13

44 653 105,37

-dziatalnos¢ deweloperska

77 706 417,58

29 416 446,80

-dziatalnos$é hotelarska

14 202 034,13

13 777 258,35

-dziatalno$¢ gastronomiczna

599 476,32

0,00

-zarzgdzanie nieruchomosciami

1535881,10

1459 400,22

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

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

74 158 536,40

26 094 114,09

-Warszawa i okolice

64 548 959,16

23 998 986,92

-Gdynia 100 000,00 1818 486,81
- Katowice 23 577,24 276 640,36
- dziafki i sieci 9 486 000,00 0,00

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Przychody z tytutu sprzedazy ustug hotelarskich wg segmentow
geograficznych

14 202 034,13

13 777 258,35

-Warszawa i okolice 842 279,23 705 150,97
- Tarnowo 1 493 400,74 1639 638,98
- Strykéw 1023 896,05 923 747,49

- Krynica Gérska

10 842 458,11

10508 720,91

Nota 18. Koszty z dziatalnosci operacyjnej

KOSZTY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Koszty ze sprzedazy produktéw

53 711 661,92

21 882 340,72

Koszty ze sprzedazy ustug

13 948 361,81

11 548 589,20

Koszty ze sprzedazy towaréw

1497 158,62

1092 187,44

Koszt wlasny sprzedazy, razem

69 157 182,35

34 523 117,36

Koszty sprzedazy i koszty zarzadu

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Koszty sprzedazy 4913 480,15 4 635 764,78
Koszty zarzadu 6 951 551,31 4993 583,61
Koszty sprzedazy i koszty zarzagdu, razem 11 865 031,46 9 629 348,39

Koszty wg rodzaju

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

Amortyzacja

2 420 668,49

1990 787,26

Zuzycie materiatow i energii

31 498 561,09

14 595 790,90

Ustugi obce

35 095 786,86

66 554 788,69

Podatki i optaty 2 322 467,02 2 267 464,73
Wynagrodzenia 8 432 629,73 7 039 411,29
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 1614 601,52 1332791,72
Pozostate koszty rodzajowe 2677 524,43 1 950 848,23

Koszty wg rodzaju, razem

84 062 239,14

95 731 882,82
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Nota 19. Pozostate przychody operacyjne

PRZYCHODY OPERACYJNE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 22 699,33 6 002,51
b) inne przychody operacyjne 361 634,95 293 961,36
Wartos¢ przychodow operacyjnych, razem 384 334,28 299 963,87

od 01-01-2019

od 01-01-2018

PRZYCHODY OPERACYJNE do 31-03-2019 do 31-03-2018

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 22 699,33 6 002,51
b) optaty manipulacyjne, kary 33 641,86 80 603,73
c) rezerwy, odpisy aktualizujgce 8 925,73 0,00
d) ujawnienie aktywoéw 0,00 0,00
e) inne (w tym odszkodowania) 319 067,36 213 357,63
Wartos¢ przychodéw operacyjnych, razem 384 334,28 299 963,87

Nota 20. Pozostate koszty operacyjne

od 01-01-2019

od 01-01-2018

KOSZTY OPERACYJNE do 31-03-2019 do 31-03-2018

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
b) aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
C) inne koszty operacyjne 1587 958,80 1796 371,32
Wartos¢ kosztow operacyjnych, razem 1587 958,80 1796 371,32

od 01-01-2019

od 01-01-2018

KOSZTY OPERACYJNE do 31-03-2019 do 31-03-2018

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
b) aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
C) rezerwy 683 482,31 683 482,31
d) rekompensaty, kary i odszkodowania 413 006,34 664 453,18
e) odstepne 0,00 0,00
f) koszty postepowania sgdowego 122 877,50 16 955,39
g) koszty zaniechanych inwestycji 0,00 0,00
h) inne (w tym uzytkowanie wieczyste _ sprawa sgdowa) 368 592,65 431 480,44
Wartos¢ kosztéow operacyjnych, razem 1587 958,80 1796 371,32

Nota 21. Pozostate przychody finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) dywidendy 0,00 0,00
b) odsetki 898 674,98 8 345 679,37
c) aktualizacja wartosci inwestyciji 0,00 0,00
d) zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
e) inne 579 883,45 208 467,75
Wartos¢ przychodow finansowych, razem 1478 558,43 8 554 147,12
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Przychody finansowe od 01-01-2019 od 01-01-2018

do 31-03-2019 do 31-03-2018
a) dywidendy 0,00 0,00
b) odsetki od klientéw 53 897,10 26 095,66
c) odsetki od pozyczek 706 454,46 140 320,40
d) odsetki od lokat, bankowe 53 764,40 201 072,41
e) odsetki od weksli 27 375,74 12 321,09
f) odsetki pozostate 57 183,28 7 965 869,81
g) roznice kursowe 383 829,69 0,00
h) aktualizacji wartosci inwestycji 0,00 0,00
i) zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
j) inne 196 053,76 208 467,75
Razem 1478 558,43 8 554 147,12

Nota 22. Pozostate koszty finansowe

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) odsetki 2 621213,14 4 266 226,68
b) aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
C) strata ze zbycia inwestycji 0,00 30 384,75
d) inne 67,41 258,97
Wartos¢ kosztow finansowych, razem 2 621 280,55 4 296 870,40

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2019
do 31-03-2019

od 01-01-2018
do 31-03-2018

a) odsetki, prowizje kredyty 756 289,21 493 463,93
b) odsetki-leasingi 16 313,53 18 781,06
¢) odsetki- pozyczki 173 910,00 151 496,02
d) odsetki- weksle 106 842,36 11 567,44
e) odsetki- emisja obligacji 871 893,70 2722 562,92
f) odsetki pozostate 695 964,34 868 355,31
g) réznice kursowe 0,00 0,00
h) strata ze zbycia inwestycji 0,00 30 384,75
i) inne 67,41 258,97
Wartos¢ kosztow finansowych, razem 2 621 280,55 4 296 870,40
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