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

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

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

1.2 Czas trwania, rok obrotowy jednostki dominujacej

Czas trwania Spétki na dzien 31 grudnia 2019 roku jest nieoznaczony. Rokiem obrotowym Spotki jest rok kalendarzowy,
tj. okres od 1 stycznia do 31 grudnia.

1.3 Skilad organow jednostki dominujacej
Zarzad

Sktad osobowy Zarzgdu

Na dzien 31-12-2019 roku w sktad Zarzgdu Spotki wehodzili:
Wojciech Rajchert — Czlonek Zarzadu

Matgorzata Pisarek — Cztonek Zarzgdu

Matgorzata Ostrowska — Cztonek Zarzgdu

Piotr Suprynowicz — Cztonek Zarzadu

W roku 2019 zaszly nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzgdu Spotki :

Z dniem 30 kwietnia 2019 roku Pan Piotr Suprynowicz zostat odwotany z Zarzadu Spotki, w zwigzku z otrzymanym
o$wiadczeniem uprawnionego Akcjonariusza

W dniu 21 listopada 2019 roku Pan Piotr Suprynowicz zostat powotany przez Rade Nadzorczg w sktad Zarzadu Spétki.

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

Matgorzata Pisarek — Cztonek Zarzgdu

Matgorzata Ostrowska — Cztonek Zarzgdu

Piotr Suprynowicz — Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza

Sktad osobowy Rady Nadzorczej

Na dzien 31-12-2019 roku Rada Nadzorcza Spdtki sktadata sie z:
Jozef Wojciechowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Matgorzata Szwarc - Sroka — Cztonek Rady Nadzorczej

Irmina topuszynska Cztonek Rady Nadzorczej

Barbara Czyz — Cztonek Rady Nadzorczej

Marek Maruszynski — Cztonek Rady Nadzorczej

Ryszard Matkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

W roku 2019 zaszly nastepujace zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spoéiki :
Z dniem 22 lipca 2019 roku Pan Jacek Radziwilski zrezygnowat z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej wchodzg :
Na dzien 31-12-2019 roku Rada Nadzorcza Spétki sktadata sie z:

Jozef Wojciechowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Matgorzata Szwarc - Sroka — Cztonek Rady Nadzorczej

Irmina topuszynska Cztonek Rady Nadzorczej

Barbara Czyz — Cztonek Rady Nadzorczej

Marek Maruszynski — Cztonek Rady Nadzorczej

Ryszard Matkowski — Cztonek Rady Nadzorczej
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Komitet Audytu
Na dzieh 31-12-2019 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili :

Ryszard Matkowski— Przewodniczgcy (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)
Irmina Lopuszynska — Cztonek
Marek Marusznski — Czlonek (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)

W roku 2019 w sktadzie Komitetu Audytu nie zaszty zadne zmiany.

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

Marek Marusznski — Cztonek (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)

1.4 Zatwierdzenie sprawozdania finansowego do publikaciji

Niniejsze sprawozdanie zostaje zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 16 marca 2020 roku. W przypadku, gdyby zaszly
istotne zmiany wymagajace ujawnienia, sprawozdanie moze zostaé zmienione po jego sporzadzeniu, przed
zatwierdzeniem, wytacznie przez Zarzad Spotki.

1.5 Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej i porownywalnos¢ sprawozdan finansowych

Spétka J.W. Construction Holding S.A. zaktada kontynuacje dziatalnosci gospodarczej i porownywalnosé sprawozdan
finansowych. Na dzien bilansowy Spétka J.W. Construction Holding S.A. nie stwierdza istnienia okoliczno$ci wskazujacych
na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci. Sprawozdawczosc¢ finansowa jest przygotowywana zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjgtkiem niektérych instrumentéw finansowych i niektérych transakcji. Ktére zgodnie z MSSF 9
wyceniane sg lub rozliczane w wartosci godziwe;.

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

1.6 Okres objety sprawozdaniem
Prezentowane skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres od dnia 1 stycznia 2019 do dna 31 grudnia 2019
roku, a poréwnywalne dane finansowe i noty objasniajgce obejmujg okres od 1 stycznia 2018 do dnia 31 grudnia 2018

roku .

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

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych do Grupy
i objetych konsolidacjg na dzien 31 grudnia 2019 roku prezentuje ponizsza tabela:

Udziat Udziat
. jednostki jednostki
Podmiot P.anstwo" dojminujqcej w di)minujqcej Meto_da o
rejestracji Kkapi konsolidacji
apitale w prawach
podstawowym gltosu
Jednostki zalezne:
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Marki” Sp. z 0.0. Polska 100,00% 100,00% | konsolidacja petna
J.W. Construction Sp. z 0.0. Polska 100,00% 100,00% | konsolidacja petna
Yakor House Sp. z 0.0. Rosja 70,00% 70,00% | konsolidacja petna
Dana Invest Sp. z 0.0. Polska 100,00% 100,00% | konsolidacja petna
Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. (Battycka Invest Sp. z 0.0.) Polska 100,00% 100,00% | konsolidacja petna
Berensona Invest Sp. z 0.0. Polska 100,00% 100,00% | konsolidacja petna
Bliska Wola 4 Sp z 0.0. 1SK Polska 99,00% 99,00% | konsolidacja petna
Bliska Wola 4 Sp z 0.0. 28K Polska 99,00% 99,00% | konsolidacja petna
Wola Invest Sp. z 0.0. (wczesniej Bliska Wola 3 Sp z 0.0.) Polska 100,00% 100,00% | konsolidacja petna
Bliska Wola 4 Sp z o0.0. Polska 100,00% 100,00% | konsolidacja petna
Hanza Invest S.A. Polska 100,00% 100,00% | konsolidacja petna
J.W. Construction Butgaria Sp. z 0.0. Butgaria 100,00% 100,00% | konsolidacja petna

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

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

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

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

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

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

I R
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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 wiasny rachunek.

J.W. Construction Butgaria Sp. z 0.0. - zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
Wszystkie Spotki wehodzace w sktad Grupy prowadzg dziatalnos$¢ na terytorium Polski, za wyjatkiem spétki zaleznej Yakor
House Sp. z 0.0, oraz J.W. Construction Bulgaria Sp. z 0.0. ktére koncentruje swojg dziatalno$¢ w zakresie produkcji
budowlanej i deweloperskiej na terytorium Rosji oraz Butgarii. Czas trwania spotek wchodzgcych w sktad Grupy jest
nieograniczony.

OoOoood

Sporzadzanie sprawozdania skonsolidowanego

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

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

W 2019 roku:
- 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 byty zatozenia
koncepcyjne Migedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej w zakresie ograniczen przydatnosci
i wiarygodnosci informacji. Zgodnie z tymi zatozeniami korzysci uzyskiwane dzieki pozyskanym informacjom powinny
przewyzszac koszty ich dostarczenia. Stwierdzono, iz koszt pozyskania informacji na temat spétek podporzadkowanych
nieobjetych konsolidacjg, a takze koszt uwzglednienia ich w konsolidacji przewyzszajg korzysci osiggniete z tego tytutu.
Ponadto przy dokonaniu wytgczenia spétek podporzgdkowanych z obowigzku objecia konsolidacjg kierowano sie faktem,
ze nie sg one istotne dla rzetelnego i jasnego przedstawienia sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
Grupy Kapitatowe;.

2. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

2.1 Oswiadczenie o bezwarunkowej zgodnosci z MSSF

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

Zasady rachunkowo$ci stosowano przy zachowaniu zasady ciggto$ci we wszystkich prezentowanych okresach.

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

2.2 Waluta pomiaru i waluta sprawozdania finansowego

Pozycje zawarte w jednostkowym sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktérym Spétka prowadzi dziatalnos¢ (waluta funkcjonalna). Walutg funkcjonalng i walutg prezentaciji
jest polski ztoty (PLN). Walutg sprawozdawczg sprawozdania finansowego jest polski ztoty (PLN).

2.3 Wazne oszacowania i zatozenia

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

- Oszacowanie odpiséw aktualizujgcych dotyczacych naleznosci. Kwoty odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci
ustalane sg przy uwzglednieniu oczekiwanego ryzyka kredytowego zwigzanego z naleznosciami oraz dokonanych
zabezpieczeh wptywajgcych na skuteczno$é windykacji. Mimo, Ze przyjete zatozenia opierajg sie na najlepszej wiedzy,
rzeczywiste wyniki moga roéznic sie od oczekiwanych.
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- 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 mogg rézni¢
sie od planowanych.

- Oszacowanie potencjalnych kosztéw zwigzanych z toczgcymi sie przeciwko spétce dominujgcej postepowaniami
skarbowymi i sgdowymi. Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe, kazdorazowo bada sig¢ szanse i ryzyka zwigzane
z prowadzonymi postepowaniami i stosownie do wynikéw 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 przewidywanh
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.

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

- Oszacowania zwigzane z analizg utraty wartosci grup aktywéw trwatych generujgcych diugoterminowe przeptywy
finansowe (Hotele w ramach dziatalnosci hotelarskiej). Sporzgdzajgc sprawozdanie finansowe kazdorazowo analizowane
sg przestanki utraty wartosci na bazie analizy przysztych przeptywéw finansowych (EBITDA) w okresie planowanego
uzytkowania posiadanych obiektow hotelarskich lub wycen nieruchomosci sporzadzanych przez niezaleznych
rzeczoznawcéw majgtkowych.

2.4 Zmian polityki rachunkowosci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego za rok 2019 sg
spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzgdzeniu rocznego sprawozdania finansowego za 2018 rok, z wyjatkiem zmian
opisanych ponize;j.

Zastosowano takie same zasady dla okresu biezgcego i poréwnywalnego.

2.5 Efekt zastosowania nowych standardéw rachunkowosci i zmian polityki rachunkowosci

1. Nowe standardy, interpretacje i poprawki do opublikowanych standardow, ktére zostaty zatwierdzone i
opublikowane przez Unie Europejska i weszly w zycie od lub po 1 stycznia 2019 roku

MSSF 16 ,Leasing”

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

Zgodnie z MSSF 16 leasingobiorca ujmuje prawo do uzytkowania sktadnika aktywow oraz zobowigzanie z tytutu leasingu.
Prawo do uzytkowania sktadnika aktywow jest traktowane podobnie jak inne aktywa niefinansowe i odpowiednio
amortyzowane. Zobowigzania z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo w wartosci biezgcej optat leasingowych ptatnych
w okresie leasingu, zdyskontowanej o stope zawartg w leasingu, jezeli jej ustalenie nie jest trudne, lub o kranncowg stope
procentowg. MSSF 16 definiuje okres leasingu jako catkowity, niepodlegajgcy odwotaniu okres, podczas ktdrego
leasingobiorca ma prawo do uzytkowania danego aktywa. Okres leasingu obejmuje réwniez okresy opcjonalne w
przypadku, gdy jednostka jest pewna wykonania opcji przedtuzenia (lub nie wykonania opcji zakohczenia) leasingu.

Grupa podjefa decyzje o wdrozeniu MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. przy zastosowaniu uproszczonego podejscia fj.
retrospektywnie z fgcznym efektem pierwszego zastosowania niniejszego standardu ujetym w dniu pierwszego
zastosowania.

Opis skutkow ujecia MSSF 16 zostat opisany ponizej w punkcie ,Zastosowanie MSSF 16 Leasing po raz pierwszy”.

Pozostate standardy

e  Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” Charakterystyka opcji przedptaty z ujemng kompensata - modyfikuja
obowigzujgce wymogi dotyczgce praw z tytutu przedterminowego rozwigzania umowy na potrzeby umozliwienia
wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu (lub, w zaleznosci od modelu biznesowego, w wartosci godziwej przez
inne catkowite dochody) nawet w przypadku ujemnych ptatnosci kompensacyjnych. Zmiany przewiduja, iz znak
(plus badz minus) kwoty przedptaty nie jest istotny — tj. w zaleznosci od stopy procentowej obowigzujacej
W momencie rozwigzania umowy, moze zosta¢ dokonana ptatno$¢ na rzecz strony skutkujgca wczesniejszg
sptatg. Kalkulacja tej kompensaty musi by¢ taka sama zaréwno w przypadku kary za przedterminowg sptate jak
réwniez w przypadku zysku z tytutu wczesniejszej sptaty. Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajgcy
sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

¢ Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewnos¢ w zakresie rozliczania podatku dochodowego” - moze by¢ niejasne, w jaki
spos6b prawo podatkowe odnosi sie do okreslonej transakcji lub okolicznosci lub czy organ podatkowy
zaakceptuje opodatkowanie jednostki. MSR 12 ,Podatki dochodowe” okresla sposob rozliczania podatku
biezgcego i odroczonego, ale nie odzwierciedla skutkow niepewnosci. KIMSF 23 zawiera wytyczne, ktére
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uzupetniajg wymogi zawarte w MSR 12, okreslajgc sposdb odzwierciedlenia skutkéw niepewnosci przy
ujmowaniu podatku dochodowego. Data obowigzywania - okres roczny rozpoczynajgcy sie 1 stycznia 2019 roku
lub po tej dacie.

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

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

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

Wprowadzone wszystkie ww. zmiany zostaly przeanalizowane przez Zarzad Spotki. Poza wprowadzeniem zmian
wynikajgcych z zastosowania MSSF 16 Leasing, ktdry Spotka wdrozyta od 1 stycznia 2019 r. (co zostato opisane w
niniejszej nocie), Zarzad Spotki uwaza, ze pozostate ww. zmiany nie majg istotnego wptywu na sytuacje finansowa, wyniki
dziatalnosci Spotki, ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym rocznym sprawozdaniu finansowym.

Zastosowanie MSSF 16 “Leasing” po raz pierwszy

Spotka wdrozyta MSSF Leasing od 1 stycznia 2019 roku. Spétka zastosowata standard retrospektywnie z tgcznym efektem
pierwszego zastosowania ujetym w dniu pierwszego zastosowania. Tym samym Spoétka nie dokonata przeksztatcenia
danych poréwnawczych. W wyniku przeprowadzonej przez Zarzad analizy, na dzien zastosowania MSSF 16 po raz
pierwszy, w bilansie Spdtki rozpoznane zostaty nowe, istotne sktadniki aktywow, spetniajace kryteria nowego standardu.
Na podstawie ogdinej definicji leasingu Spotka zidentyfikowata, ze prawo wieczystego uzytkowania gruntéw zgodnie z
MSSF 16 spetnia definicje leasingu i powinno zosta¢ ujete w jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako
aktywa z tytulu prawa do uzytkowania. Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw dotyczy gruntéw ktére Spédtka
wykorzystuje do biezgcej dziatalnosci jak i zakupionych w celu realizacji projektéw deweloperskich.

Spotka zdecydowata sie skorzystaC ze zwolnienia zawartego w paragrafie 5 MSSF 16 dotyczacego
krotkoterminowych uméw leasingu oraz umow leasingu o niskiej wartosci.

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

Woptlyw zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy na dzien 1 stycznia 2019 roku przedstawia ponizsze zestawienie:

Korekty z tytutu
Aktywa 01-01-2019 zastosowania 31-12-2018
MSSF 16
Aktywa trwate
Aktywa z tytutu praw do uzytkowania 9 305 062,13 9 305 062,13 0,00
Aktywa obrotowe
Aktywa z tytutu praw do uzytkowania 2449 424,08 2449 424,08 0,00
Korekty z tytutu
Pasywa 01-01-2019 zastosowania 31-12-2018
MSSF 16
Przyszte dtugoterminowe zdyskontowane
platnosci z tytutu leasingu 10 617 214,70 10 617 214,70 0,00
Przysz"re' krotkotermlnpwe zdyskontowane 1137 271,51 1137 271,51 0,00
ptatnosci z tytutu leasingu
Nota przedstawiajgca wptyw zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy, zaprezentowana w sprawozdaniu
finansowym sporzgdzonym na 31 grudnia 2018 r.:
Prawo do uzytkowania aktywa 113 522 125,21
Przyszte dlugoterminowe zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu 106 701 655,04
Przyszte krétkoterminowe zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu 6 820 470,17




= | A\

CCONSTRUCTION

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres od dnia 1 stycznia 2019 do dnia 31 grudnia 2019 roku

Giéwna zmiana pomiedzy wplywem 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 przyszte optaty leasingowe zostaty zdyskontowane na okres na jaki to prawo jest udzielone dla poszczegdinych
nieruchomosci.

Na dzien 1 stycznia 2019 r. Spétka jako leasingobiorca ujeta przyszie ptatnosci z tytutu leasingu wycenione w
wartosci biezgcej pozostatych optat leasingowych, zdyskontowanych wedtug krafncowych stép procentowych Spotki
oraz ujeta sktadniki aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie rownej ptatno$ciom 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 gruntéw. W stosunku do gruntéw, na ktérych na dzien 1
stycznia 2019 roku byly 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. Odnosnie gruntdw zabudowanych budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, ktére nie zostalty 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 Spodtka traktuje analogicznie do tych, w stosunku do ktérych byta
dotychczas uzytkownikiem wieczystym, traktujgc opftaty przeksztatceniowe analogicznie do optat z tytutu wieczystego
uzytkowania

Wediug szacunkoéw Spéiki, opartych na planach dotyczgcych prowadzenia dziatalnosci operacyjnej w poszczegolnych
nieruchomosciach, dla ktérych na dzien 1 stycznia 2019 r. Spdtka posiadata prawo wieczystego uzytkowania, w kwocie
11.754 tys. zt zobowigzan z tyt. leasingu gruntow wykazanych w bilansie:

- kwota 1 137 tys. zt podlega zaptacie przez Spétke w ciagu 12 miesiecy od dnia 1 stycznia 2019 r.,
- kwota 10 617 tys. zt podlega¢ bedzie zaptacie przez Spétke w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia 1 stycznia 2019 r.

2. Nowe standardy, interpretacje i poprawki do opublikowanych standardow, ktore zostaly wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska, ale
jeszcze nie weszty w zycie

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

e Zmiany do MSSF 3 ,Potgczenia Jednostek” - zmiana doprecyzowuije definicje przedsiewziecia (ang. business) i
ma na celu tatwiejsze odréznienie przeje¢ przedsiewzie¢ od grup aktywow dla celéw rozliczenia potgczen
(obowigzujg w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie).

e Zmiany w zakresie referencji do Zatozeh Koncepcyjnych w MSSF - bedg miaty zastosowanie z dniem 1 stycznia
2020 r.

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany
wartosci szacunkowych i korygowanie btedow” - doprecyzowujg definicje istotnosci i zwiekszajg spojnosé
pomiedzy standardami, ale nie oczekuje sie, ze bedg mialy znaczacy wptyw na przygotowanie sprawozdan
finansowych. Zmiana jest obowigzkowa dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2020 r.
lub po tej dacie.

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

e Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7: ,Reforma wskaznika referencyjnego stopy procentowej’. Zmiany maja
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku lub pdznie;.

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomigdzy inwestorem a jego
jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) — prace
prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone bezterminowo - termin wejscia w
zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony.

Spotka jest w trakcie analizy wptywu wyzej wymienionych standardéw, interpretacji i zmian do standardéw. Wedtug
obecnych szacunkéw Spditki, nie bedg one miaty istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe w okresie ich pierwszego
zastosowania.
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3. Polityka rachunkowosci

Wartosci niematerialne

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

znaki towarowe, prawa autorskie, know-how i oprogramowanie komputerowe. Sktadniki warto$ci niematerialnych sg

mozliwym do zidentyfikowania niepienieznym sktadnikiem aktywow. Sktadniki wartosci niematerialnych sg

rozpoznawane, jezeli wystepuje:

- mozliwos¢ ich zidentyfikowania,

- kontrola, w wyniku ktérej jednostka jest uprawniona do uzyskiwania przysztych korzysci ekonomicznych powstajgcych
za sprawg danego $rodka i jest w stanie ograniczy¢ dostep do tych korzysci osobom trzecim,

- spowodujg przyszte korzysci ekonomiczne, ktére mogg wystepowaé w postaci przychodéw ze sprzedazy bgdz
w oszczednosci kosztéw spotki,

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

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

odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, i tak:

- Oprogramowanie komputerowe od 10% — 50%

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

z MSR 36 podlegajg corocznym testom na utrate wartosci.

Rzeczowe aktywa trwate

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

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

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

- Maszyny i urzadzenia: 5% - 30%

- Srodki transportu: 12,5% - 20%

- Inne $rodki trwate: 5% - 50%

Pdozniejsze naktady odnoszgce sie do pozycji rzeczowych aktywéw trwatych powiekszajg warto$¢ bilansowg skfadnika
aktywow, o ile, jest prawdopodobne, Ze jednostka gospodarcza uzyska przyszte korzysci ekonomiczne, ktére przewyzszajg
korzysci mozliwe do osiggniecia w ramach pierwotnie oszacowanego poziomu wynikéw dziatalnosci uzyskiwanych z juz
posiadanych aktywéw. Koszty biezgcej eksploatacji i napraw obcigzajg koszty okresu.

Srodki trwate niskocenne o warto$ci ponizej 3.500,00 zt amortyzuje sie jednorazowo pod datg zakupu.
W przypadku srodkéw trwatych, ktore trwale utracity przydatno$é gospodarczg dokonuje sie nieplanowych odpiséw
amortyzacyjnych w ciezar pozostatych kosztoéw operacyjnych.

Spotka dokonata weryfikacji wartosci posiadanych srodkéw trwatych. Wykazywane w sprawozdaniu $rodki trwate nie
odbiegajg wartoscig od ich zakladanego kosztu.

Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwalych oraz wartosci niematerialnych

W przypadku wystgpienia przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ utraty wartosci posiadanych sktadnikéw rzeczowego
majatku trwatego i wartosci niematerialnych, przeprowadzany jest test na utrate wartosci a ustalone kwoty odpiséw
aktualizujgcych obnizajg wartos¢ bilansowg aktywa, ktérego dotyczg i odnoszone sg w ciezar rachunku zyskow i strat.
Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywéw wczesniej przeszacowanych, korygujg kapitat z aktualizacji wyceny
do wysokosci kwot ujetych w kapitale, a ponizej ceny nabycia odnoszone sg w rachunek zyskow i strat. Wysokos¢ odpiséw
aktualizujgcych ustala sie jako nadwyzke wartosci bilansowej tych sktadnikow nad ich wartoscig odzyskiwalng. Warto$é
odzyskiwalna stanowi wyzszg z nastepujgcych wartosci: ceny sprzedazy netto lub wartosci uzytkowej. Wartosci
dokonanych odpiséw aktualizujgcych ulegajg odwréceniu w przypadku, gdy ustgpig przyczyny uzasadniajgce ich
utworzenie. Skutki odwrécenia odpiséw aktualizujgcych odnoszone sg w rachunek zyskoéw i strat za wyjgtkiem wartosci,
ktére wczesniej obnizyty kapitat z aktualizacji wyceny i nastepnie korygujg ten kapitat do wysokosci dokonanych jego
obnizen.

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach

Spoétka wycenia inwestycje w jednostkach zaleznych, wspdlnych przedsiewzieciach i jednostkach stowarzyszonych
zgodnie z MSR 27 par.10 pkt a czyli w cenie nabycia. Na kazdy dzien bilansowy inwestycje w jednostkach zaleznych,
wspolnych przedsiewzieciach i jednostkach stowarzyszonych sg analizowane pod kgtem ewentualnej utraty wartosci i jesli
stwierdzono przestanki do utraty wartosci przeprowadzane sa testy na utrate wartosci zgodnie z MSR 36.

Spotka wycenia udziaty w pozostatych jednostkach zgodnie z MSSF9 czyli w wartosci godziwej. Przeszacowanie do
wartosci godziwej ujmowane jest w wyniku finansowym lub innych catkowitych dochodach w zaleznosci zaklasyfikowania
danego sktadnika aktywéw dla potrzeb wyceny.
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Nieruchomosci inwestycyjne

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

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

Leasing

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

Na dzieh rozpoczecia okresu leasingu, leasing finansowy w bilansie spotki wykazywany jest jako sktadnik aktywéw
i zobowigzanie:

- w kwocie réwnej wartosci rynkowej przedmiotu leasingu,

- w wysokosci biezgcej (zdyskontowanej) wartosci optat leasingowych, zaleznie od tego, ktéra kwota jest nizsza.
Optaty z tytulu umowy leasingu dzielg sie na koszty finansowe (prezentowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
danego okresu) oraz raty sptaty kapitatu, zmniejszajgce zobowigzanie z tytutu przejecia sktadnika w leasing. Koszty
finansowe sg ujmowane bezposrednio w rachunku zyskow i strat. Wykazane w bilansie przedmioty leasingu podlegajg
umorzeniu i amortyzacji wedtug takich samych zasad, co inne nabyte sktadniki majgtkowe podobnego rodzaju. Jezeli po
zakonhczeniu leasingu spétka nie zamierza naby¢ tytutu wtasnosci przedmiotu leasingu okres amortyzacji rowny jest
okresowi trwania leasingu.

Leasing, ktory nie spetnia kryteridow leasingu finansowego klasyfikowany jest do leasingu operacyjnego. Opfaty leasingowe
z tytutu leasingu operacyjnego sg ujmowane przez spotke jako koszty w rachunku zyskéw i strat
w spos6b réGwnomierny przez okres trwania leasingu.

Zapasy

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

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

- sg w trakcie produkcji przeznaczonej do sprzedazy w toku zwyktej dziatalno$ci gospodarczej,

- sg przeznaczone do sprzedazy w toku zwyktej dziatalno$ci gospodarczej.

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe sg to sktadniki zakonczonych projekiéw (osiedla domoéw, osiedla wielorodzinne) takie jak: mieszkania,
lokale uzytkowe, piwnice, garaze, miejsca garazowe, miejsca parkingowe. Pozycja zawiera inne wyroby gotowe
wykorzystywane w procesie produkcyjnym spétki. Wyroby gotowe wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny
nabycia (kosztu wytworzenia - zawierajgcego koszty bezposrednie i uzasadniong czes$¢ kosztdw posrednich oraz koszty
finansowania zewnetrznego poniesionych do dnia zakonczenia produkgcji) lub mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.
Jezeli cena nabycia lub koszt wytworzenia jest wyzszy niz przewidywana cena sprzedazy, jednostka dokonuje odpisu
aktualizujgcego, ktory koryguje koszt wiasny sprzedazy. Rozchdéd wyrobdow gotowych dokonywany jest w drodze
szczegotowej identyfikacji poszczegolnych pozyciji.

Produkcja w toku

Produkcja w toku stanowi poniesione naktady zwigzane z realizacjg osiedli mieszkaniowych i koszty zwigzane
z produkcjg pomocniczg. Produkcja pomocnicza wyceniana jest wediug kosztow wytworzenia. Produkcja w toku jest
prezentowana w bilansie w pozycji ,Kontrakty budowlane” zgodnie z MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami”.

Koszty finansowania zewnetrznego

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

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

Spotka zaprzestaje ujmowa¢ skfadnik aktywow finansowych na moment wygasniecia praw wynikajgcych z umowy do
otrzymania przeptywow pienieznych z tego sktadnika aktywow lub do momentu, kiedy prawa do otrzymania przeptywéw
pienieznych z aktywa finansowego sg przekazywane w transakcji przenoszacej zasadniczo wszystkie znaczace ryzyka i
korzysci wynikajgce z ich posiadania.

Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Jednostka klasyfikuje instrumenty finansowe zgodnie z wymaganiami MSSF 9.

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

W zwigzku z wdrozeniem MSSF 9, spdtka dokonata klasyfikacji instrumentéw finansowych do nastepujgcych kategorii:

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

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

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

c) Nie jest przeznaczony do obrotu.

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

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

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

- aktywa finansowe wycenianie w wartosci godziwej przez pozostale catkowite dochody

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

Zobowigzania finansowe wycenianie w zamortyzowanym koszcie

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

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

Utrata wartosci aktywow finansowych

Jednostka ustala odpisy aktualizujgce zgodnie modelem oczekiwanych strat kredytowych dla pozycji podlegajgcych MSSF
9 w zakresie odpiséw aktualizujgcych.

1"



= | A\

CCONSTRUCTION

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres od dnia 1 stycznia 2019 do dnia 31 grudnia 2019 roku

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

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

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

Naleznosci krétkoterminowe i diugoterminowe

Naleznosci spotki niezaliczone do aktywdw finansowych podlegajacych MSSF 9 sg wykazywane w sprawozdaniu
finansowym w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy aktualizujgce. Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie
uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego. Odpisy aktualizujgce
wartos$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie
od rodzaju nalezno$ci, ktorej dotyczy odpis aktualizacji. Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszajg
dokonane uprzednio odpisy aktualizujgce ich warto$é. Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktérych
nie dokonano odpiséw aktualizujgcych ich warto$¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci, zalicza sie odpowiednio
do pozostatych kosztéw operacyjnych lub kosztéw finansowych.

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

Spotka wylicza oczekiwane straty kredytowe dla naleznosci handlowych na bazie danych historycznych dotyczacych sptat
naleznosci przez kontrahentéw skorygowanych w stosownych przypadkach o wplyw informacji dotyczgcych przysztosci
oraz oczekiwania makroekonomiczne. Odpis z tytutu wartosci jest analizowany na kazdy dzien sprawozdawczy.

Kaucje gwarancyjne

Kaucje gwarancyjne, stanowigce cze$¢ naleznosci zatrzymywanych przez odbiorcéw ustug na podstawie ustaleh
umownych, jako zabezpieczenie w okresie gwaranc;ji i rekojmi, wykazywane sg w aktywach Spotki.

Kaucje gwarancyjne, ktére stanowig zabezpieczenie roszczeh Spotki wobec podwykonawcow wykazywane sa
w pasywach jako zobowigzania. Kaucje sg wyceniane na dzieh bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu przy
wykorzystaniu efektywnej stopy dyskontowej. W przypadku kaucji wykazywanych w aktywach jednostka ustala réwniez
odpisy na oczekiwane straty kredytowe.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

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

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Spotka dokonuje aktywowania naktadéw czynnych rozliczehn miedzyokresowych, jezeli spetniajg one definicje aktywow
oraz jest prawdopodobne, Ze poniesione koszty dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawozdawczego, majgc na uwadze
zasady istotnosci i ostrozno$ci. Najbardziej istotnym kryterium, aby koszty mozna byto rozlicza¢ w czasie, jest spetnienie
wymogu zaliczenia ich do aktywéw jednostki, czyli do zasobow o wiarygodnie ustalonej wartosci, powstatych w wyniku
przeszitych zdarzen, ktére spowodujg w przysztosci wptyw do jednostki korzy$ci ekonomicznych.

Rezerwy na zobowigzania

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

spetnione sg tgcznie nastepujgce warunki:

- na spoice cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajgcy ze zdarzen przesztych,

- prawdopodobne jest, Ze spetnienie obowigzku spowoduje koniecznosé wyptywu Srodkéw uosabiajgcych korzysci
ekonomiczne,

- mozna dokona¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego obowigzku.

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

- rezerwy na przyszte zobowigzania

- rezerwe na naprawy gwarancyjne, ktéra ujmowana jest w wysokosci kwot z okresow przesztych dotyczgcych kosztow
napraw gwarancyjnych,
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- rezerwa na niewykorzystane urlopy pracownikéw, ktéra tworzona jest w oparciu o wykaz niewykorzystanych dni
urlopéw poszczegdlnych pracownikéw, na dany dzien, oraz ich dzienne wynagrodzenie brutto, powiekszone
o sktadki ZUS Pracodawcy,

- rezerwa na odprawy emerytalne,

- rezerwa na odroczony podatek dochodowy.

Kontrakty dfugoterminowe dotyczace ustug deweloperskich

Podstawowa dziatalnoscig Emitenta jest realizowanie kontraktéw deweloperskich. Cechg charakterystyczng kontraktow
deweloperskich jest budowa mieszkan, ktore finansowane sg z reguly przez zamawiajgcego w czasie catego projektu
poprzez wptate okreslonych umowg zaliczek, a nastepnie po zakornczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie
prawa wilasnosci na nabywce mieszkania. Proces realizacji takich  kontraktdw przekracza okres
12 miesiecy. Zaliczki wptacone przez nabywcéw z tytutu podpisanych uméw ewidencjonowane sg w rozliczeniach
miedzyokresowych przychodéw. Koszty wedtug rodzaju poniesione w danym okresie ujmowane sg w zapasach, ktére dla
potrzeb prezentacji w bilansie wyodrebniono w bilansie jako kontrakty budowlane. Wartos¢ zapaséw ustalona jest zgodnie
z MSR 2 ,Zapasy”. W zwigzku z zastosowaniem MSSF 15 Spoétka nie zmienita dotychczasowego sposobu ujmowania
przychodéw.

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

Spoétka rozpoznaje przychody ze sprzedazy nieruchomosci po spetnienia nastgpujacych warunkow:

- zakonczeniu budowy;

- odbiér lokalu protokotem przekazania.

Kontrakty diugoterminowe dotyczace ustug budowlanych

Do rozliczen i ujmowania ustug budowlanych Spétka bedgc wykonawca ustug budowlanych stosuje przepisy wynikajgce z
MSSF 15 ,Przychody z uméw” klientami.

W zwigzku z zawartymi umowami jednostka identyfikuje odrebne $wiadczenia dla klienta wynikajgce z umowy. Wiekszo$¢
umdéw na ustugi budowlane spetnia kryteria przewidziane do swiadczen realizowanych w czasie, w zwigzku z tym jednostka
ujmuje przychody w trakcie ich realizacji wykorzystujac nastepujgce podejscia:

a) Metoda zerowa

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

b) Metoda stopnia zaawansowania

Metoda stopnia zaawansowania jest uzywana, gdy mozliwe jest ustalenie w wiarygodny sposéb ustalenia stopnia

zaawansowania niezakonczonej ustugi. Przychody z tytutu niezakonczonej umowy budowlanej wykazywane sg

wspotmiernie do kosztéw poniesionych na okreslony moment jej realizacji. Przychody, koszty i zyski wykazuje sie

proporcjonalnie do stopnia zaawansowania realizacji robot.

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

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

umowy, obejmowac:

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

- pomiary wykonanych prac,

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

Okreslajgc stopien zaawansowania ustugi budowlanej, na podstawie kosztéw umowy poniesionych do danego momentu,

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

Kredyty bankowe i pozyczki

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

Kredyty i pozyczki w nastepnych okresach, sg wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia, przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej. Wszystkie skutki dotyczgce skorygowanej ceny nabycia oraz skutki usuniecia zobowigzania
z bilansu lub stwierdzenia utraty jego warto$ci sg ujmowane w. sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw.

Odroczony podatek dochodowy

Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie z uwzglednieniem wystepujgcych réznic
przejsciowych miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywéw i pasywow a ich warto$cig podatkowg oraz
stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przysztosci od podstawy opodatkowania.
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Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do dodatnich réznic przejsciowych w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty.

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

Spotka kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z zobowigzaniami z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy dotyczg one podatku dochodowego natozonego przez te samg wtadze
podatkowg i gdy jednostka posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzania kompensat naleznosci
z tytutu biezgcego podatku z zobowigzaniem z tytutu biezgcego podatku.

Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy i dziafalnoS¢ w trakcie zaniechania

Aktywa trwate dostepne do sprzedazy

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

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

Dziatalno$¢ zaniechana

Dziatalno$¢ zaniechana to element jednostki, ktéry zostat zbyty lub jest zakwalifikowany jako przeznaczony do sprzedazy
oraz:

- stanowi odrebna, wazng dziedzine dziatalnosci lub geograficzny obszar dziatalnosci,

- jest czescig pojedynczego, skoordynowanego planu zbycia odrebnej, waznej dziedziny dziatalnosci lub geograficznego
obszaru dziatalno$ci lub

- jest jednostkg zalezng nabytg wylgcznie z zamiarem jej sprzedazy.

Zobowiazania

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

Ze wzgledu na cechy charakteryzujgce zobowigzania mozna podzieli¢ na:

- zobowigzania krétkoterminowe,

- zobowigzania diugoterminowe,

- zobowigzania finansowe,

- zobowigzania warunkowe.

Zobowigzania krétkoterminowe to komplet zobowigzan z tytutu dostaw i ustug, a takze catos¢ lub ta cze$é pozostatych
zobowigzan, ktéra stata sie wymagalna w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego. Zobowigzania diugoterminowe jest to
czes¢ zobowigzan z innych tytutéw niz dostaw i ustug, ktére stajg sie wymagalne w okresie dtuzszym niz 12 miesiecy od
dnia bilansowego.

Zobowigzania finansowe stanowig zobowigzanie spdtki do wydania aktywow finansowych albo do wymiany instrumentu
finansowego z inng jednostkg na niekorzystnych warunkach.

Zobowigzania warunkowe to obowigzki wykonania $wiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia
okreslonych zdarzen. Zobowigzania te sg ujawniane w dodatkowych informacjach i objasnieniach.

Zobowigzania nie bedace zobowigzaniami finansowymi wycenia sie na dzien bilansowy w kwocie wymagajgcej zaptaty.
Zobowigzania finansowe podlegajgce MSSF 9 wyceniane s na dzieh bilansowy w wartosci godziwej lub w
zamortyzowanym koszcie, w zaleznosci do klasyfikacji pozyc;ji.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajgcych
na biezgcy okres sprawozdawczy.

Przychody
MSSF 15 okresla zasady ujmowania przychoddw z tytutu uméw z klientami. Przez odniesienie regulacje tez stosowane sa
w niektérych aspektach ujmowania sprzedazy aktywow niefinansowych.

Przychdd wycenia sie w cenie transakcyjnej, czyli kwocie wynagrodzenia, ktére - zgodnie z oczekiwaniem jednostki -
bedzie jej przystugiwa¢ w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta, z wytgczeniem kwot
pobranych w imieniu 0séb trzecich (na przyktad niektérych podatkéw od sprzedazy). Wynagrodzenie okreslone w umowie
z klientem moze obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot. Kwota wynagrodzenia odzwierciedlona
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jest zazwyczaj przez kwote otrzymang badz nalezng, po pomniejszeniu o przewidywane rabaty, zwroty klientow i podobne
pomniejszenia, w tym podatek od towaréw i ustug oraz inne podatki zwigzane ze sprzedazg za wyjgtkiem podatku
akcyzowego a takze kary umowne.

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

Spoétka wycenia ustugi niezakoriczone na dzien bilansowy jako Swiadczenia realizowane w czasie. W odniesieniu do takich
transakcji przychéd jest ustalany, jezeli jego wysoko$é mozna wiarygodnie oszacowac i istnieje prawdopodobienstwo, ze
jednostka gospodarcza uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu transakcji oraz jezeli poniesione koszty mozna wyceni¢ w
sposéb wiarygodny. Przychody te wycenia sie na podstawie stopnia zaawansowania realizacji transakcji na dzieh
bilansowy.

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

Przychody ze sprzedazy ustug deweloperskich - mieszkan ujmowane sg w sposdb opisany w pkt. ,Kontrakty
diugoterminowe dotyczace ustug deweloperskich” .

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

Na sprzedane mieszkania Spoétka udziela rekojmi zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Koszty

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

- koszty sg bezposrednio powigzane z umowsa lub z przewidywang umowa, ktérg jednostka moze wyraznie zidentyfikowac;
- koszty prowadzg do wytworzenia lub ulepszenia zasobdw jednostki, ktére bedg wykorzystywane do spetienia (lub do
dalszego spetniania) $wiadczenia w przysziosci; oraz

- jednostka spodziewa sie, Zze koszty te odzyska.

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

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

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

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

Podatki

Zobowigzanie z tytutlu podatku dochodowego od osdb prawnych jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego
(podstawy opodatkowania) danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) netto
w zwigzku z wylgczeniem przychodéw podlegajacych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania
przychoddéw w latach nastepnych oraz pozycji kosztéw i przychoddéw, ktére nigdy nie bedg podlegaty opodatkowaniu.
Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.
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B. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

tytutu leasingu

AKTYWA Nota 31-12-2019 31-12-2018
AKTYWA TRWALE 817 302 742,39 713 478 123,85
Wartosci niematerialne 1 7 109 446,85 12 910 444,99
Rzeczowe aktywa trwate 3 447 464 133,67 422 763 726,72
Nieruchomo$ci inwestycyjne 4 319 408 609,49 259 161 999,55
Dlugoterminowe aktywa finansowe 5 33 843 467,85 13123 092,26
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,00 2679 594,69
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 6 2 828 104,82 2 839 265,65
Aktywa z tytutu praw do uzytkowania 3a 6 648 979,71 0,00
AKTYWA OBROTOWE 851 506 349,19 1042 071 883,40
Zapasy 7 30 357 562,09 29 120 485,20
Kontrakty budowlane 7 665 940 029,15 774 677 251,30
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 8 23 661 326,55 39 469 536,79
Inne aktywa finansowe 9 8 187 700,76 59 271 955,41
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 108 468 058,98 122 484 500,34
Rozliczenia miedzyokresowe 1 10 635 608,89 17 048 154,36
Aktywa z tytutu praw do uzytkowania 3a 4 256 062,77 0,00
Aktywa razem 1 668 809 091,58 1755 550 007,25
PASYWA

KAPITAL WEASNY 727 912 851,70 693 704 048,98
Kapitat podstawowy 12 17 771 888,60 17 771 888,60
Kapitat z aktualizacji wyceny 7 493 208,19 7 493 208,19
Udzialy (akcje) wtasne -17 410 415,37 0,00
Pozostate kapitaty 13 716 049 067,69 696 326 656,22
Niepodzielony wynik finansowy -59 388 211,68 -44 420 280,93
Zysk/ strata netto 63 397 314,27 16 532 576,90
ZOBOWIAZANIA 929 991 097,49 1 061 845 958,26
Zobowigzania dlugoterminowe 354 771 218,45 327 455 634,74
Kredyty i pozyczki 14 159 416 478,47 101 430 756,35
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku 15 13 732 924,37 0,00
dochodowego

Zobowigzania z tytutu Swiadczen emerytalnych 16 241 204,48 241 204,48
Rezerwy na pozostate zobowigzania i obcigzenia 17 54 362 613,85 55 126 188,44
Inne zobowigzania 18 127 017 997,27 170 657 485,47
Zobowigzania krétkoterminowe 575 219 879,04 734 390 323,52
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 19 66 969 666,41 62 909 836,74
Kontrakty budowlane 7 348 226 651,27 513 534 527,58
Kredyty i pozyczki 14 39 922 578,92 40 974 620,09
Rezerwy na pozostate zobowigzania i inne obcigzenia 17 32 484 937,03 39 504 479,20
Inne zobowigzania 19 87 616 045,41 77 466 859,91
Przyszie di_ugotermlnowe zdyskontowane ptatnosci z 9 346 603,50 0,00
tytutu leasingu

Przyszie krotkoterminowe zdyskontowane ptatnosci z 1 558 538,89 0,00

Pasywa razem

1668 809 091,58

1755 550 007,25
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

za okres 01-01-2019

za okres 01-01-2018

Nota do 31-12-2019 do 31-12-2018

Przyc!\m’iy netto zcla sprzedazy produktéw, towaréw i 23 605 313 800,49 404 067 892,75
materialéw, w tym:

Przychody netto ze sprzedazy produktow 596 646 650,96 400 052 227,24
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatéw 8 667 149,53 4 015 665,51
Koszty s’przedany(.:h produktéw, towaréw i 24 458 192 396,55 329 582 244,23
materialéw, w tym:

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 449 632 442,81 325 612 127,65
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 8 559 953,74 3970 116,58
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 147 121 403,94 74 485 648,52
Koszty sprzedazy 24 30 983 964,63 24 087 800,45
Koszty ogolnego zarzadu 24 29 650 721,84 24 194 316,18
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 4 663 010,09 -5 276 952,25
Zysk (strata) ze sprzedazy 91 149 727,56 20 926 579,64
Pozostate przychody operacyjne 25 6 182 804,82 6 422 797,19
Pozostate koszty operacyjne 26 9484 632,77 8 526 506,05
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 87 847 899,61 18 822 870,78
Przychody finansowe 27 3919 865,85 11 938 008,52
Koszty finansowe 28 11 957 932,14 21 201 860,52
Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej 79 809 833,32 9 559 018,78
Zysk (strata) brutto 79 809 833,32 9 559 018,78
Podatek dochodowy 21 16 412 519,06 -6 973 558,13

Zysk (strata) netto

63 397 314,27

16 532 576,91

Inne catkowite dochody: -29 188 511,56 -1 056 153,50
Réznice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych -464 221,48 -769 801,24
Zysk/strata z przejecia spotek 0,00 0,00
Zysk z aktualizacji wyceny rzeczowych aktywow trwatych 0,00 0,00
Inne catkowite dochody -28 724 290,08 -286 352,26
Catkowity dochod 34 208 802,70 15 476 423,41

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO |
ROZWODNIONEGO NA AKCJE

za okres 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Zyski

(A) Zysk Grupy wynikajgcy ze skonsolidowanych

s 63 397 314,27 16 532 576,91
sprawozdan finansowych
Liczba akcji
(B) Liczba akcji zwyklych oraz uprzywilejowanych co do
gtosu na WZA Spotki dla celu wyliczenia wskaznika zysku 87 788 953 88 859 443
na akcje*
(C) Liczba akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych co do
gtosu na WZA Spotki dla celu wyliczenia wskaznika 87 788 953 88 859 443
rozwodnionego zysku na akcje
Podstawowy zysk na akcje = (A)/(B) 0,72 0,19
Rozwodniony zysk na akcje = (A)/(B) 0,72 0,19
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienigeznych

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjne;j -
metoda posrednia

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

pozyczek i kredytow

Zysk (strata) netto 63 397 314,27 16 532 576,90
Korekta o pozycje 43 538 473,00 33 669 578,02
Amortyzacja 12 481 069,46 11 833 794,41
.(Zyskl) str.aty.z. t.ytulu réznic kursowych dotyczacych dziatalnosci 0,00 -1 200 272,93
inwestycyjnej i finansowej

(Zysk) strata z dziatalno$ci inwestycyjnej 2 243 660,42 0,00
Odsetki i dywidendy 7 015 757,20 7 219 686,49
Zmiana stanu rezerw i rozlicze miedzyokresowych 20 805 622,20 8727 724,87
Inne korekty 992 363,72 7 088 645,18
- odpis nieruchomosci inwestycyjne -4 663 010,09 5276 952,25
- pozostate korekty 5 655 373,81 1811 692,93
Zmiana stanu kapitatu obrotowego -38 868 997,37 132 976 650,42
Zmiana stanu zapaséw -1 237 076,89 1280 027,83
Zmiana stanu kontraktéw budowlanych -51 757 166,32 113919 295,47
Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 0,00 0,00
Zmiana stanu naleznosci 15819 371,07 3862 674,95
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem -1 694 125,23 13914 652,16

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

68 066 789,90

183 178 805,34

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

0,00

Zbycie wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywéw trwatych oraz
innych aktywow trwatych

20 811 985,86

12 397,00

Nabycie wartosci niematerialnych, rzeczowych aktywéw trwatych
oraz innych aktywéw trwatych

-73 301 947,95

-126 153 830,92

Wydatki zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0,00 0,00
Nabycia instrumentéw kapitatowych oraz instrumentéw dtuznych -1 043 000,00 -1 560 000,00
Zbycie instrumentow kapitatowych oraz instrumentéw dtuznych 0,00
Pozyczki udzielone -12 065 349,45 -7 971 510,39
Sptata pozyczek 4 138 888,85 0,00
Odsetki otrzymane 216 460,00 0,00
Zbycie jednostek zaleznych 0,00 0,00
Nabycia jednostek zaleznych: 0,00 -203 312,00
Przeptywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej -61 242 962,69 -135 876 256,31
Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci finansowej 0,00
Wp%ywy netto z emisji akcji (wydania udzia’féw)‘ i innych 0.00 0.00
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu ’ ’

Nabycie akgji (udziatow) wtasnych lub sptaty udziatow -17 410 415,37 0,00
Otrzymane kredyty i pozyczki 105 578 443,43 35 269 272,25
Sptaty kredytow i pozyczek -48 644 762,48 -97 278 969,44
Emisja dluznych papieréw warto$ciowych 0,00 0,00
Wykup dtuznych papierow warto$ciowych -70 300 000,00 -18 400 000,00
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego -3 233 461,65 -1 464 423,10
Dywidendy i inne udziaty w zyskach 0,00 0,00
Zapfacone odsetki -14 505 018,23 -17 679 228,20
Inne wptywy finansowe (w tym weksle) 27 674 945,73 464 210,44
Inne wydatki finansowe (w tym weksle) 0,00 0,00

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

-20 840 268,57

-99 089 138,05

ZMNIEJSZENIE/(ZWIEKSZENIE) NETTO SRODKOW
PIENIEZNYCH

-14 016 441,35

-51 786 589,02

Saldo otwarcia srodkéw 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

108 468 058,98

122 484 500,34
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Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wikasnym

Kapitat z wyceny

Udziaty (akcje) Kapitat z . Pozostate transakcji Niepodzielony
. . wilasne o Kapitat B X N N . .
Kapitat akcyjny . ‘z aktualizacji kapitaly zabezpieczajacych wynik z lat Wynik netto Kapitat wiasny
(wielkosé zapasowy i réznice k biegtvch
ujemna) wyceny rezerwowe i réznice kursowe ubiegtyc
z konsolidacji

Stan na 31 grudnia 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
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 2019 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
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 -17 410 415,37 0,00 -50 000 000,00 50 000 000,00 0,00 0,00 0,00 -17 410 415,37
Umorzenie akcji wtasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ro&znice kursowe z przeliczenia
sprawozdan finansowych jednostek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -464 221,48 0,00 0,00 -464 221,48
zagranicznych
Zysk/ strata z przejecia spotek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiany zasad i} 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
rachunkowosci/prezentacji
Korekty konsolidacyjne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wiaczenie spotki do konsolidaciji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -11 313 874,71 0,00 -11 313 874,71
Suma zyskéw/strat ujetych 17771888,60 | -1741041537 | 749320819 | 642071910,38| 57 947 307,60 -4 156 783,24 -55 734 155,63 16 532 576,90 | 664 515 537,43
bezposrednio w kapitale wlasnym
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 63 397 314,27 63 397 314,27
Suma zyskéw/strat ujgtych w 17771888,60 | -1741041537 | 749320819 | 642071910,38| 57 947 307,60 -4 156 783,24 -55 734 155,63 79929 891,17 | 727 912 851,69
kapitale wikasnym i w wyniku netto
Zwigkszenia / zmniejszenia z 0,00 0,00 0,00| 20186 632,95 0,00 0,00 -3 654 056,04 -16 532 576,90 0,00
podziatu zysku
Stan na 31 grudnia 2019 17 771 888,60 -17 410 415,37 7 493 208,19 | 662 258 543,32 57 947 307,60 -4 156 783,24 -59 388 211,68 63 397 314,27 | 727 912 851,69
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. . Kapitat z wyceny
Udziaty (akcje) Kapitat z . Pozostate transakcji Niepodzielony
. . wilasne o Kapitat R . N X . .
Kapitat akcyjny . z aktualizacji kapitaty zabezpieczajacych wynik z lat Wynik netto Kapitat wlasny
(wielkosé zapasowy i réznice k biegtvch
ujemna) wyceny rezerwowe i réznice kursowe z ubiegtyc
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 | 678 227 625,57
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 wtasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ro&znice 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 spotek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiany zasad i} 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
Wigczenie spotki do konsolidaciji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Suma zyskowistrat ujgtych 17 771 888,60 0,00| 7493208,19| 63832293975 7 947 307,60 -3 692 561,76 -16 607 402,39 25936 092,09 | 677 171 472,07
bezposrednio w kapitale wlasnym
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 zyskéw/strat ujgtych 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 wkasnym i w wyniku netto
Zwigkszenia / zmniejszenia z 0,00 0,00 0,00| 53748 970,63 0,00 0,00 2781287854 |  -25936 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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C. DODATKOWE INFORMACJE

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

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

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

W Sprawozdaniu Finansowym Grupy sporzadzonym za rok 2019 zostaty ujete wszystkie zdarzenia, ktére wystgpity do
dnia sporzadzenia Sprawozdania czyli do dnia 16 marca 2019 roku i miaty wptyw na Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe Grupy za okres od dnia 1 stycznia 2019 do dnia 31 grudnia 2019 roku.

ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM
W 2019 roku Grupa nie dokonata zmian zasad polityki rachunkowosci.
WALUTA POMIARU | WALUTA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

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

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

D. NOTY OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Nota 1. Wartosci niematerialne

WARTOSCI NIEMATERIALNE 31-12-2019 31-12-2018

a) koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
b) wartos¢ firmy z konsolidacji 5996 590,90 12 389 648,22
c) inne wartosci niematerialne 1112 855,95 520 796,77
d) zaliczki na wartosci niematerialne 0,00 0,00
Wartosci niematerialne, razem 7 109 446,85 12 910 444,99

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

Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych
oumorzenie iodpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Wartosci niematerialne sg amortyzowane liniowo
w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci. Okres i metoda amortyzacji sg
weryfikowane na koniec kazdego roku obrotowego.

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

W ramach Spotki nie prowadzono w latach 2018-2019 prac rozwojowych i nie ponoszono na nie kosztow. Spétka nie
posiadata zaliczek na warto$ci niematerialne.

Spotka przeprowadzita test na utrate wartosci w odniesieniu do rozpoznanej wartosci firmy na dzien 31 grudnia 2019 roku.
W celu weryfikacji, czy wystgpita utrata wartosci firmy zgodnie z MSR 36 poréwnana zostata warto$¢ bilansowa inwestyciji
z jej wartoscig odzyskiwalng. Warto$¢ odzyskiwalna osrodka zostata ustalona na podstawie wartosci mozliwych do
wygenerowania przeptywow pienieznych z posiadanych aktywéw. W wyniku poréwnania tej wartosci odzyskiwalnej z
wartoscig bilansowg ustalono, iz na dzieh 31 grudnia 2019 roku nastgpita utrata wartosci firmy w kwocie 6 393 057,32 zt.
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Nazwa o Inne wartosci
arupy od 01-01-2019 Wartosé firmy Inne wartosci niematerialne
skladnikéw do 31-12- 2019 niematerialne
majatku razem
Stan na poczatek roku obrotowego 12 389 648,22 15733 871,07 28 123 519,29
Potgczenia 0,00 0,00 0,00
o Razem po potaczeniu 12 389 648,22 15733 871,07 28 123 519,29
8 Potgczenie 0,00 0,00 0,00
§ Przychody 0,00 810 452,75 810 452,75
Przyjecie aportem 0,00 0,00 0,00
Odpis aktualizujgcy 6 393 057,32 0,00 6 393 057,32
Stan na koniec roku obrotowego 5996 590,90 16 544 323,82 22 540 914,72
Stan na poczatek roku obrotowego 0,00 15213 074,30 15213 074,30
Potgczenia 0,00 0,00 0,00
Razem po potaczeniu 0,00 15213 074,30 15213 074,30
% Polaczenie 0,00 0,00 0,00
g Amortyzacja za rok 0,00 218 393,57 218 393,57
g Zwiekszenie 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenie 0,00 0,00 0,00
Przyjecie aportem 0,00 0,00 0,00
Stan na koniec roku obrotowego 0,00 15431 467,87 15 431 467,87
Stan na poczgtek roku obrotowego (netto) 12 389 648,22 520 796,77 12 910 444,99
Stan na koniec roku obrotowego (netto) 5996 590,90 1112 855,95 7 109 446,85
g?::; od 01-01-2018 Inne wartosci | e wartosci
skiadnikow do 31-12-2018 Wartosé firmy | iomaterialne | Miematerialne
majatku razem
Stan na poczgtek roku obrotowego 12 389 648,22 16 041 643,52 28 431 291,74
Potgczenia 0,00 0,00 0,00
o Razem po polaczeniu 12 389 648,22 16 041 643,52 28 431 291,74
;"8’ Pofgczenie 0,00 0,00 0,00
g Przychody 0,00 428 062,39 428 062,39
Przyjecie aportem 0,00 0,00 0,00
Rozchody 0,00 735 834,84 735 834,84
Stan na koniec roku obrotowego 12 389 648,22 15733 871,07 28 123 519,29
Stan na poczgtek roku obrotowego 0,00 15 942 244,21 15 942 244,21
Potgczenia 0,00 0,00 0,00
o Razem po potaczeniu 0,00 15942 244,21 15942 244,21
'g Potgczenie 0,00 0,00 0,00
g Amortyzacja za rok 0,00 88 779,93 88 779,93
g Zwiekszenie 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenie 0,00 817 949,84 817 949,84
Przyjecie aportem 0,00 0,00 0,00
Stan na koniec roku obrotowego 0,00 15 213 074,30 15213 074,30
Stan na poczatek roku obrotowego (netto) 12 389 648,22 99 399,31 12 489 047,53
Stan na koniec roku obrotowego (netto) 12 389 648,22 520 796,77 12 910 444,99
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Nota 2. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Nie wystepuje.

Nota 3. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

31-12-2019

31-12-2018

a) srodki trwate, w tym:

438 576 003,92

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

345 748 690,96

334 645 190,87

- urzgdzenia techniczne i maszyny

37 639 440,02

17 493 872,36

- srodki transportu 4 680 574,87 2 486 922,93
- inne srodki trwate 9032 190,16 10 833 611,92
b) $rodki trwate w budowie 8673 103,07 15780 597,73
c) zaliczki na $rodki trwate w budowie 215 026,68 48 423,00

Rzeczowe aktywa trwate, razem

447 464 133,67

422 763 726,72

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

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokoéci ogétu kosztéw pozostajgcych w bezposrednim zwigzku

z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
w budowie nie sg amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy i oddania do uzytkowania.

Na pozycje inne srodki trwate sktada sie wyposazenie, urzgdzenia biurowe oraz narzedzia i przyrzady.

Grupa nie aktywowata w 2019 roku kosztéw finansowych w pozycji srodkéw trwatych.

Srodki trwate

Grupa dokonuje kazdego roku przegladu stawek amortyzacyjnych pod kgtem ustalenia wtasciwego okresu uzytkowania

aktywow.
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Nazwa grupy aruny o™ | budyni, lokale dzeni R
2 01 prawo udynki, lokale i urzadzenia : . : . zeczowe
slﬁa;n{tﬁw od 31_25_3818 do uzytkowania obiekty inzynierii techniczne i $rodki transportu | inne $rodki trwate Sro:iakzl(:mrwale Srog:émaete w aktywa trwate
12 wieczystego lgdowej i wodne;j maszyny razem
trwatego gruntu)
Stan na poczatek 43423 586,61| 402262879,00| 38 996 127,60 9078984,14| 28632153,45| 522 393 730,80 15780 597,73 | 538 174 328,53
roku obrotowego
Polaczenie- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
aktualizacje
3 Razem po 43423586,61| 402262879,00| 38996 127,60 9078984,14| 2863215345| 522393 730,80 157801 538 174 328,53
8 potaczeniu 597,73
g Przychody 0,00 464 805,81 1 285 356,12 343 559,83 782 423,74 287614550 | 14 082567,13| 16 958 712,63
Przemieszczenia 0,00 15864 869,90 | 21 570 118,60 3 624 832,69 106 675,54 | 41 166 496,73 866 367,14 | 42 032 863,87
Rozchody 0,00 25 676,92 385 210,07 2320 969,15 0,00 273185614 | 2205642893 | 24 788 285,07
géargtgfv:gg'ec roku 43423586,61| 418566877,79| 61466 392,25 10 726 407,51 2952125273 | 563 704 516,89 8673 103,07 | 572377 619,96
Stan na poczatek 1948 478,70 | 67617 688,13 | 21 502 255,24 6 592 061,21 17 798 541,54 | 115 459 024,82 0,00| 115459 024,82
roku obrotowego
Potaczenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E:i;i;negﬁj 1948 478,70 67 617 688,13 | 21 502 255,24 6 592 061,21 17 798 541,54 | 115 459 024,82 0,00| 115459 024,82
o .
3 Amortyzacja za 0,00 5204 173,71 2693 084,20 1672 996,95 2692421,03| 12262 675,89 0,00| 1226267589
9]
£ Korekda 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
S konsolidacyjna
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 3 675,01 368 387,21 2219 225,52 1 900,00 2593 187,74 0,00 2593 187,74
Stan na koniec 1948 478,70 72818 186,83 | 23 826 952,23 6045832,64 | 20489062,57 | 125128 512,97 0,00| 125128512,97
okresu obrotowego
Odpisy | ZMiana odpisdw 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
aktualizujace | Stan na koniec roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
obrotowego
Stan na poczq(tﬁ'gttrg;‘“ obrotowego 41475107,91| 334645190,87 | 17 493 872,36 2486922,93| 10833611,92| 40693470599 | 15780597,73 | 422715 303,72
Stan na kon'if]e;?g)“ obrotowego 41475107,91| 345748690,96| 37 639 440,02 4680 574,87 9032190,16 | 438 576 003,92 8 673 103,07 | 447 249 106,99

W dniu 11 grudnia 2019 roku Spoétka dominujgca zawarta umowe sprzedazy gruntu oraz biurowca przy ul. Radzyminskiej 326 w Zgbkach za tgczng kwote 40 108 617,00 netto.
Jednoczesnie tego samego dnia zostata zawarta umowa leasingu zwrotnego powyzszego gruntu i nieruchomosci na okres 10 lat (do 2029 roku). Zgodnie z zapisami umowy
Spotka jest korzystajgcym z prawem odkupu po uptywie okresu leasingu o czym mowa w nocie 15. Transakcja ta zostata zakwalifikowana jako leasing zwroty z finansowaniem
na podstawie MSSF 15, par. B 66 (a). Tym samym, Spétka prezentuje w dalszym ciggu w bilansie Srodki trwate bedgce przedmiotem transakcji sprzedazy i kontynuuje ich
amortyzacje oraz ujmuje zobowigzanie z tytutu przeniesienia praw do srodkéw trwatych.
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Nazwa grupy

Grunty (w tym

T N1 prawo Budynki, lokale i Urzadzenia ] & . - . Rzeczowe
sk+ad.n|kow 0d 01-01-2018 uzytkowania obiekty inzynierii techniczne i Srodki transportu | Inne $rodki trwate Srodki trwate Srodki tmate w aktywa trwate
majatku do 31-12-2018 . . . razem budowie
wieczystego lgdowej i wodne;j maszyny razem
trwatego gruntu)
Stan na poczatek 43423586,61| 390903370,12| 37 043 088,33 783663553 | 27194402,80| 506 401 083,39 13 586 520,50 | 519 987 603,89
roku obrotowego
Polaczenie- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
aktualizacje
3 Razem po 43423 586,61| 390903370,12| 37043 088,33 783663553| 27194 402,80| 506 401 083,39 13586\ 519987 603,89
8 potaczeniu 520,50
g Przychody 0,00 819 581,02 3 385 093,74 279 765,33 809 802,84 5294 242,93 9895093,10| 15 189 336,03
Przemieszczenia 0,00 10597 950,51 241 671,36 1299 065,04 1 429 596,22 13 568 283,13 2933281,42| 16 501 564,55
Rozchody 0,00 58 022,65 1673 725,74 336 481,76 801 648,50 2860878,65| 1063429729 13504 175,94
géargtgfv:gg'ec roku 43423 586,61| 402262879,00| 38996 127,69 9078984,14| 28632153,36| 522 393 730,80 15780 597,73 | 538 174 328,53
Stan na poczatek 19048 478,70 | 62403747,70| 21095 212,83 5264 255,71 15778 680,39 | 106 490 375,33 0,00 | 106 490 375,33
roku obrotowego
Pofaczenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E;;’i;”egﬁj 1948478,70 | 62403747,70| 21095 212,83 5 264 255,71 15778 680,39 | 106 490 375,33 0,00| 106490 375,33
o .
3 ﬁ)mkmyzacla za 0,00 5217 534,90 2 057 478,04 1646 876,93 2823 124,61 11 745 014,48 0,00 11745014,48
9]
£ Korekta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
S konsolidacyjna
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 3 504,47 1650 435,63 319 071,43 803 263,46 2776 364,99 0,00 2 776 364,99
Stan na koniec 1948478,70| 67617688,13| 21502 255,24 6 592 061,21 17 798 541,54 | 115 459 024,82 0,00| 115459 024,82
okresu obrotowego
Odpisy | 2miana odpisow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
aktualizujgce | Stan na koniec roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
obrotowego
Stan na pocza(tﬁ'gt{g;‘” obrotowego 41475107,91| 328499622,42| 15947 875,50 2572379,82| 11415722,41| 399 910 708,06 13 586 520,50 | 413 497 228,56
Stan na koniec roku cbrotowego 41475107,91| 334645190,87 | 17 493 872,36 2486922,93| 10833611,92| 406 934 705,99 15780 597,73 | 422 715 303,72

(netto)
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Nota 3a. Prawa do uzytkowania aktywoéw z tytutu leasingu

PRAWO DO UZYTKOWANIA w'ieF::;?/v:t(:eg_o Grunt Budynki i Maszyny i Srodki RAZEM
AKTYWOW Z TYTULU LEASINGU uzytkowania Y budowle urzadzenia transportu

gruntow
Wartos¢ brutto na 01-01-2019 11 754 486,20 0,00 0,00 | 2811750,92 1675 985,31 | 16 242 222,43
Zwigkszenia
Zawarcie nowych uméw leasingu 371 009,73 | 1328613,00 | 14 214 029,40 | 15 958 245,61 3624 832,68 | 35496 730,42
Zmniejszenia
Amortyzacja za okres 1.01-31.12.2019 95 847,85 0,00 0,00 493 213,53 1291 334,38 | 1880 395,76
Skrécenie okresu umowy 1124 605,61 0,00 0,00 0,00 0,00 | 1124 605,61
Wartos¢ netto na 31-12-2019 10 905 042,48 | 1328 613,00 | 14 214 029,40 | 18 276 783,00 4009 483,61 | 48 733 951,49

Podane w tabeli wartosci z kolumn "Grunty", "Budynki i budowle", "Maszyny i urzadzenia” oraz ,Srodki transportu”
zostaty réwniez uwzglednione w tabeli w nocie 2 ,Rzeczowe aktywa trwate”.

W  ciggu 2019 roku Spotka nie korzystata z uméw z tytutu leasingu krotkoterminowego oraz uméw z tytutu leasingu

aktywow niskocennych.

Catkowity wyptyw srodkéw pienieznych z tytutu uméw leasingowych w ciagu 2019 roku wynosit 3 233 461,65 ziotych.

Zaprezentowana w powyzszej tabeli pozycja praw do uzytkowania gruntéw zostata ujeta w sprawozdaniu z sytuaciji
finansowej w pozycji ,Aktywa z tytutu praw do uzytkowania”.

Zaprezentowane w powyzszej tabeli pozycje budynkéw i budowli, maszyn i urzgdzen oraz srodkéw transportu na tgczng
kwote netto 37 828 909,01 ztotych dotyczg aktywdw uzytkowanych na podstawie umow leasingu i sg ujete w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej w pozycji ,Rzeczowe aktywa trwate”

Nota 4. Nieruchomosci inwestycyjne

Inne inwestycje diugoterminowe 31-12-2019 31-12-2018

a) nieruchomosci inwestycyjne 319 408 609,49 259 161 999,55
b) inne 0,00 0,00
Wartos¢ innych inwestyciji dlugoterminowych 319 408 609,49 259 161 999,55

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 4671 710,71 8 712 156,27 13 383 866,98
warto$¢ aktualizacji 11 325 094,50 0,00 11 325 094,50
b) zwigkszenia (z tytutu) 23 600 777,15 66 613 191,95 90 213 969,10

poniesione naktady 13 811 344,09 36 253 345,71 50 064 689,80
koszty finansowe 3733 135,10 2 030 539,32 5763 674,42
wartos$¢ aktualizacji 6 056 297,96 0,00 6 056 297,96
reklasyfikacja z kontraktéw budowlanych 0,00 0,00 0,00
wigczenie gruntu do konsolidaciji 0,00 28 329 306,92 28 329 306,92

c) zmniejszenia (z tytutu) 29 967 359,16 0,00 29 967 359,16
poniesione naktady-sprzedazy, korekty 21 279 582,36 0,00 21279 582,36
koszty finansowe 1321702,72 0,00 1321702,72
warto$¢ aktualizacji 1240 586,24 0,00 1240 586,24
reklasyfikacja do Ifontraktéw 6 125 487,84 0,00 6 125 487,84

budowlanych/towaréw

d) stan na koniec okresu 78 779 480,89 240 629 128,60 319 408 609,49
nakiady 55 555 531,58 229 886 433,01 285 441 964,59
koszty finansowe 7 083 143,09 10 742 695,59 17 825 838,68
wartos$¢ aktualizacji 16 140 806,22 0,00 16 140 806,22
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Grupa Kapitatowa J.W. Construction Holding S.A. na potrzeby wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zleca niezaleznym
Rzeczoznawcom Majgtkowym, posiadajgcym odpowiednie uprawnienia, przygotowanie operatéw szacunkowych
z okre$leniem wartosci rynkowej. Rzeczoznawca do okreslenia wyceny stosuje zasady zgodne z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny uchwalonymi przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych, gdzie wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny.

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

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

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

3 - Dane wsadowe nie dajgce sie obserwowac.

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

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

W przedstawionych przez rzeczoznawcdw majgtkowych operatach, wykorzystanych w ewidencji ksiegowej przez J.W.

Construction Holding S.A. stosowano nastepujgce metody okreslenia warto$¢ rynkowej nieruchomosci:

e metoda dochodowa
e metoda poréwnywania parami
e metoda pozostato$ciowa.

Nota 5. Inne aktywa finansowe

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31-12-2019 31-12-2018
a) udzialy lub akcje 411 862,00 421716,98
b) udzielone pozyczki 13 500 613,62 8 855 175,04
c) inne inwestycje dtugoterminowe 19 930 992,23 3 846 200,24
Wartos¢ ditugoterminowych aktywoéw finansowych 33 843 467,85 13 123 092,26
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31-12-2019 31-12-2018
a) w jednostkach powigzanych 203 312,00 1367 808,42
- udzialy lub akcje 203 312,00 213 166,98
- dtuzne papiery warto$ciowe 0,00 206 885,86
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 947 755,58
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 33 640 155,85 11 755 283,84
- udziaty lub akcje 208 550,00 208 550,00
- dtuzne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 19 930 992,23 3639 314,38
- udzielone pozyczki 13 500 613,62 7 907 419,46
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
Dlugoterminowe aktywa finansowe, razem 33 843 467,85 13 123 092,26

Wzrost udzielonych pozyczek diugoterminowych wynika z reklasyfikacji z pozyczek krétkoterminowych.
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Wartosé . Odpisy do s Udz’lal w
. ps Odpisy P Wartosé ogolnej
. . . . Zastosowana . udziatéw / . . wysokosci . P
Nazwa (firma) jednostki ze . Przedmiot Charakter Data objecia " aktualizacyjne . bilansowa liczbie
. . Siedziba . . f metoda h akcji wedlug x wartosci s 1o .
wskazaniem formy prawnej przedsigbiorstwa powiazania ! . kontroli wartos¢ N . udziatéow / gloséw na
konsolidacji ceny ksiegowej o
. (razem) akcji walnym
nabycia aportu .
zgromadzeniu
. budownictwo . .
1| TBS Marki Sp.z o.0. Warszawa spoleczne jednostka zalezna | metoda petna 14.11.2003 | 13 360 000,00 0,00 0,00 13 360 000,00 100,00%
2 | J.W. Construction Bulgaria Sp. z 0.0. | WWama | dziafainos¢ jednostka zalezna | metoda petna 08.10.2007 9 854,98 0,00 0,00 9 854,98 100,00%
(Butgaria) | deweloperska
3 | Yakor House Sp. z 0.0. Soczi dziatalnos¢ jednostka zalezna | metoda petna 07.12.2007 | 9810000,00 | 9810 000,00 0,00 0,00 70,00%
(Rosja) deweloperska
produkcja wyrobow
4 | J.W. Construction Sp. zo.0. Zabki prefabrykowanych | jednostka zalezna | metoda petna 19.02.2008 | 70 197 456,00 0,00 | 36 125 456,00 34 072 000,00 100,00%
dla budownictwa
. dziatalno$¢ . .
5 | Dana Invest Sp z 0.0. Zabki jednostka zalezna | metoda petna 22.11.2013 | 14 308 350,00 0,00 0,00 14 308 350,00 99,99%
deweloperska
6 | Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. Zabki gzﬁzg‘;:r‘;ka jednostka zalezna | metoda petna 23.01.2014 305 000,00 0,00 0,00 305 000,00 100,00%
7 | Berensona Invest Sp. z 0.0. Zabki dziatainos¢ jednostka zalezna | metoda petna 28.01.2014 5 000,00 0,00 0,00 5 000,00 100,00%
deweloperska
8 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0. 1 SK Zabki gzﬁzg‘;:r‘;ka jednostka zalezna | metoda petna 22.01.2014 | 44 800 300,00 | 2029 668,58 | 16 264 650,00 | 26 505 981,42 99,00%
9 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0. 2 SK Zabki gzﬁzg‘;j‘;ka jednostka zalezna | metoda peina 29.01.2014 | 19515050,00 | 4 920 647,91 0,00 | 14594 402,00 99,00%
10 | Wola Invest Sp z 0.0. Zabki dziatainos¢ jednostka zalezna | metoda petna 23.01.2014 50 000,00 0,00 0,00 50 000,00 100,00%
deweloperska
11 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0. Zabki dziatainos¢ jednostka zalezna | metoda petna 24.01.2014 5 000,00 0,00 0,00 5 000,00 100,00%
deweloperska
12 | Hanza Invest S.A. Zabki dziatainos¢ jednostka zalezna | metoda petna 26.10.2016 | 75 117 223,20 0,00 0,00| 7511722320 100,00%
deweloperska
. dziatalno$¢ . . nie
13 | WIELOPOLE 19/21 Sp.z 0.0.. Zabki jednostka zalezna . 29.03.2018 203 312,00 0,00 0,00 203 312,00 100,00%
deweloperska konsolidowana
Powigzania posrednie
1| Bliska Wola 4 Sp 2 0.0.1SK Zabki dziatalnos¢ jednostka metoda peina 26.02.2016 211,74 0,00 0,00 211,74 1,00%
deweloperska zalezna
2 | Bliska Wola 4 Sp z 0.0.2SK Zabki dziatalnos¢ jednostka metoda petna 26.02.2016 178,00 0,00 0,00 178,00 1,00%
deweloperska zalezna
3 | Dana Invest Sp. z 0.0. Zabki dziatalnos¢ jednostka metoda petna 27.11.2014 50,00 0,00 0,00 50,00 0,01%
deweloperska zalezna
4 | Karczma Regionalna Sp.z 0.0. Krynica ustugi hotelarskie | 1ednostka ne 16.12.2004 208 550,00 0,00 0,00 208 550,00 8,06%
Gorska zalezna konsolidowana
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Nota 6. Naleznosci dlugoterminowe

NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE 31-12-2019 31-12-2018

a) naleznosci z tytutu kaugiji 2 828 104,82 2 839 265,65
b) naleznosci z tytutu depozytoéw (leasing) 0,00 0,00
b) pozostate naleznosci 0,00 0,00
Wartos¢ naleznosci, razem 2 828 104,82 2 839 265,65

Nota 7. Zapasy i kontrakty budowlane

Spotki Grupy Kapitatowej w zwigzku z realizacjg projektow budowlanych sporzadzajg budzety, ktdre sg poréwnywane
z kosztami rzeczywistymi i stopniem zaawansowania projektéw na podstawie przeprowadzanych cyklicznych

inwentaryzac;ji.
ZAPASY 31-12-2019 31-12-2018
a) materiaty 3 269 455,02 2 365 934,74
b) pétprodukty i produkty w toku 163 585,66 0,00
c) produkty gotowe 1516 296,85 249 627,77
d) towary 24 978 090,21 25 536 435,63
e) zaliczki na dostawy 430 134,35 968 487,06

Wartos¢ zapasow, razem

30 357 562,09

29 120 485,20

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

lokali, ktére nie zostaty przekazane klientom.

KONTRAKTY BUDOWLANE 31-12-2019 31-12-2018
KONTRAKTY BUDOWLANE (aktywa obrotowe)
a) potprodukty i produkty w toku 620 914 597,04 678 033 346,34

b) produkty gotowe

31 539 886,57

78 852 384,31

c) zaliczki na dostawy

13 433 469,97

15912 905,18

d) krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

52 075,56

1878 615,47

Wartos¢ kontraktéow budowlanych razem

665 940 029,15

774 677 251,30

KONTRAKTY BUDOWLANE (zobowigzania krotkoterminowe)

a) rozliczenia miedzyokresowe

348 226 651,27

513 534 527,58

Wartos¢ kontraktéw budowlanych razem

348 226 651,27

513 534 527,58

W ramach realizowanych kontraktéw budowlanych Spdtka aktywuje koszty finansowania obcego (Obligacje), ktore stuzg
finansowaniu realizowanych inwestycji. W roku 2019 aktywowane koszty finansowania kapitalem obcym wyniosty

5763 674,42 zt.

Rozliczenia miedzyokresowe 31-12-2019 31-12-2018

- zaliczki na lokale 346 262 227,06 506 559 769,46
- rezerwa na roboty 1937 224,21 6 028 390,59
- inne 27 200,00 946 367,53

Wartos¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

348 226 651,27

513 534 527,58

W przychodach 2019 roku ujeto kwote 160,3 min zi, kiéra byta w saldzie zaliczek na lokale na poczgtek okresu
sprawozdawczego.

Spotki Grupy Kapitatowej w zwigzku z prowadzong dziatalno$cig zaciagaja kredyty, ktdre zabezpieczane sa min. hipotekg
na nieruchomosci. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spoétki Grupy ustanowity zabezpieczenia w postaci hipoteki na
nieruchomosciach prezentowanych w zapasach i kontraktach budowlanych oraz w srodkach trwatych o tgcznej wartosci
610,5 min PLN. Wartos¢ hipoteki jest ustanawiana na kwote przyznanego kredytu (lub wyzszg), w zwigzku
Z powyzszym znacznie przekracza wartosé nieruchomosci wykazywanych w aktywach Spétek Grupy. Na dzien 31 grudnia
2019 roku zobowigzania z tytutu uruchomionych kredytéw wynoszg 199 min PLN (z wytgczeniem kredytéw TBS Marki Sp.
Z 0.0. zobowigzania wynoszg 115,4 min PLN).

Nota 8. Naleznosci krotkoterminowe

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zostaty utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem Spotki
w drodze szczegotowej analizy ryzyka sptaty naleznosci. Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem
i rozwigzaniem odpisow aktualizujgcych rozpoznawane sg w rachunku zyskéw i strat w pozostatej dziatalnosci operacyjne;j.
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NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 31-12-2019 31-12-2018

a) z tytulu dostaw i ustug-jednostki powigzane 6 229,95 2 908,95
b) z tytutu dostaw i ustug-jednostki pozostate 13 086 129,76 22 730 040,86
c) z tytutu podatkéyv, dotacji,. cetl, ubezpieczen spotecznych i 8 282 522 12 13 179 928 92
zdrowotnych oraz innych Swiadczeh ’ ’
d) inne 2 286 444,72 3 556 658,06

Wartos¢ naleznosci, razem

23 661 326,55

39 469 536,79

STRUKTURA WIEKOWA NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW |

USLUG 31-12-2019 31-12-2018

nieprzeterminowane 12 095 458,55 21121 568,75
Do 3 miesiecy 331 552,38 668 674,67
Powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 258 724,25 199 273,09
PowyzZej 6 miesiecy do 1 roku 160 437,68 386 635,18
Powyzej 1 roku 246 186,85 356 798,12
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug brutto 13 092 359,71 22 732 949,81
Odpisy aktualizujgce naleznosci 0,00 0,00

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug netto

13 092 359,71

22 732 949,81

Odpisy aktualizujgce dotyczg w catosci naleznosci innych przeterminowanych. Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem
i rozwigzaniem odpisow aktualizujgcych warto$¢ naleznosci rozpoznane sg odpowiednio w pozostatych kosztach

operacyjnych lub pozostatych przychodach operacyjnych.

Nota 9. Inne aktywa finansowe

INWESTYCJE KROKOTERMINOWE 31-12-2019 31-12-2018
a) udzialy lub akcje 0,00 0,00
b) udzielone pozyczki 2587 371,13 39 624 826,38
c) inne inwestycje 5 600 329,63 19647 129,03
Wartos¢ inwestyciji krotkoterminowych, razem 8 187 700,76 59 271 955,41
INWESTYCJE KROKOTERMINOWE 31-12-2019 31-12-2018
a) w jednostkach powigzanych 0,00 39 569 341,84
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- dtuzne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 39 569 341,84
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 8 187 700,76 19702 613,57
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- dtuzne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 5 600 329,63 19647 129,03
- udzielone pozyczki 2587 371,13 55 484,54
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
Wartos¢ inwestyciji krotkoterminowych, razem 8 187 700,76 59 271 955,41
Spadek udzielonych pozyczek krétkoterminowych wynika z reklasyfikacji do pozyczek dtugoterminowych.
Nota 10. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY 31-12-2019 31-12-2018
a) $rodki pieniezne w kasie i banku 99 342 801,66 121 743 649,44
b) inne srodki pieniezne 9 024 854,13 730 716,45
c) inne aktywa pienigzne 100 403,20 10 134,45

Wartos¢ srodkow pienieznych, razem

108 468 058,98

122 484 500,34

Spotki Grupy kapitatowej prezentujg w pozycji ,inne srodki pienigzne” gtéwnie lokaty zawarte

miesiecy.
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31-12-2019 31-12-2018
srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 46 999 878,62 85 368 886,42
JW. Construction Holding SA 19 862 177,25 61 483 631,37
Hanza Invest SA 27 137 701,37 23 885 255,05

Wykorzystanie srodkéw z rachunkéw powierniczych reguluje ustawa deweloperska. Srodki sg dostepne na zgdanie Spétki

po spetnieniu okreslonych warunkow.

Nota 11. Rozliczenia miedzyokresowe

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

31-12-2019

31-12-2018

a) krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

10 635 608,89

17 048 154,36

Wartos¢ rozliczen miedzyokresowych, razem

10 635 608,89

17 048 154,36

W  pozyciji

pozostate

rozliczenia

miedzyokresowe

Spotka

wykazuje

min.

poniesione

koszty zwigzane

z przychodami przysztych okreséw. Gtéwng pozycje rozliczen miedzyokresowych stanowig koszty prowizji otrzymywanych
przez handlowcow za sprzedaz mieszkan. Prowizje te przypisane sg do konkretnych jednostek/lokali sprzedawanych przez
Spotke i podlegajg aktywowaniu do momentu przekazania lokalu nabywcy.

Rozliczenia miedzyokresowe 31-12-2019 31-12-2018

- ubezpieczenia majgtkowe 575 195,65 408 693,48
- odsetki 1493 059,27 2784 239,27
- koszty prowizji 6 984 645,23 12 186 778,37
- podatek od nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste, podatek 404830 0,00
drogowy

- pozostate 1578 660,44 1668 443,24
Wartos¢ rozliczen miedzyokresowych, razem 10 635 608,89 17 048 154,36

Nota 12. Kapital podstawowy

Wartos$¢ serii/

. . Rodzaj Rodzaj L Sposéb Prawo do
Seria/ Rodzaj L . . . . - emisji wg ; Data .
. - uprzywilejowania | ograniczenia | Liczba akcji o pokrycia . " dywidendy
emisja akgji ~ - wartosci ; rejestracji
akgji praw do akcji . . kapitatu (od daty)
nominalnej
majatek
na przeksztatconej
AiB - 54 073 280 10 814 656 | Spotki TBM 01.07.2010*
okaziciela
Batory Sp. z 0.0.
/ gotéwka
C 34 786 163 6 957 232,60 | Gotéwka 30.09.2014
Liczba akcji razem 88 859 443
Kapitat zakladowy razem 17 771 888,60

Warto$¢ nominalna jednej akgji = 0,20 zt

*

przeprowadzonego przez Spétke programu odkupu akcji wtasnych w celu umorzenia

Stan na dzien 31-12-2019 .

rejestracja przez Sad pofaczenia serii akcji A oraz B w jedng serie¢ oznaczong A i B w zwigzku z umorzeniem 625 000 nabytych w ramach

Udziat w ogdlne;j
. . Liczba Udziat w kapitale . . liczbie gtoséw na
Akcjonariusz posiadanych akcji zaktadowym Liczba glosow Walnym
Zgromadzeniu
Jozef Wojciechowski 28 594 963 32,18 % 28 594 963 32,18 %
EHT S.A. 47 846 225 53,84 % 47 846 225 53,84 %
SPOtka - akcie preeznaczone do 5971 660 6,72 % 5971 660 6,72 %
umorzenia ’ !
Pan Joézef Wojciechowski kontroluje Spotke EHT S.A. z siedzibg w Luksemburgu.
Nota 13. Kapitaly pozostate
POZOSTALE KAPITALY 31-12-2019 31-12-2018
a) kapitat zapasowy 662 258 543,33 692 071 910,38
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 -4 156 783,24 -3 692 561,76
Wartos¢ pozostalych kapitatéw, razem 716 049 067,69 696 326 656,22

Kapitat zapasowy w Spéice pochodzi gtéwnie z wypracowanego zysku w latch poprzednich oraz z nadwyzki wartosci
emisyjnej nad wartoscig nominalng wydanych akgciji.
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Nota 14. Kredyty i pozyczki

KREDYTY | POZYCZKI 31-12-2019 31-12-2018
a) kredyty 198 963 191,53 142 029 510,58
w tym: dfugoterminowe 159 416 478,47 101 430 756,35
krotkoterminowe 39 546 713,06 40 598 754,23
b) pozyczki 375 865,86 375 865,86
w tym: dfugoterminowe 0,00 0,00
krotkoterminowe 375 865,86 375 865,86
Wartos¢ kredytow i pozyczek, razem 199 339 057,39 142 405 376,44
Wartos¢ kredytow i pozyczek-dtugoterminowe 159 416 478,47 101 430 756,35

Wartos¢ kredytow i pozyczek-krétkoterminowe

39 922 578,92

40 974 620,09

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31-12-2019 31-12-2018
Do 1 roku 39 546 713,06 40 598 754,23
Powyzej 1 roku do 2 lat 58 417 455,37 7973 337,40

Powyzej 2 lat do 5 lat

31760 648,73

21712 552,51

Powyzej 5 lat

69 238 374,37

71744 866,44

Razem kredyty, w tym:

198 963 191,53

142 029 510,58

- dtugoterminowe

159 416 478,47

101 430 756,35

- krétkoterminowe

39 546 713,06

40 598 754,23

POZYCZKI WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31-12-2019 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
- dlugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 375 865,86 375 865,86

W 2019 roku oraz od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zadna z dotychczas zawartych uméw kredytowych nie zostata wypowiedziana przez bank.

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

KREDYTY | POZYCZKI 31-12-2019 31-12-2018
a) kredyty 83619 012,27 87 381 303,84
w tym: dtugoterminowe 79 615 799,22 82 414 987,44
krétkoterminowe 4 003 213,05 4 966 316,40
b) pozyczki 0,00 0,00
w tym: dtugoterminowe 0,00 0,00
krétkoterminowe 0,00 0,00
Wartos¢ kredytow i pozyczek, razem 83 619 012,27 87 381 303,84
Wartos¢ kredytoéw i pozyczek-dtugoterminowe 79 615 799,22 82 414 987,44
Wartos¢ kredytow i pozyczek-krotkoterminowe 4003 213,05 4 966 316,40
KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31-12-2019 31-12-2018
Do 1 roku 4 003 213,05 4 966 316,40
Powyzej 1 roku do 2 lat 4217 438,14 4 966 316,40

Powyzej 2 lat do 5 lat

14 056 226,62

14 501 036,50

Powyzej 5 lat

61342 134,47

62 947 634,54

Razem kredyty, w tym:

83 619 012,27

87 381 303,84

- dtugoterminowe

79 615 799,22

82 414 987,44

- krétkoterminowe

4 003 213,05

4 966 316,40
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Nota 15. Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Stawka podatku dochodowego obowigzujgca w 2019 oraz 2018 roku wynosita 19%.

31-12-2019
AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO Aktywa z tytutu | Rezerwa z tytutu
ORAZ REZERWA NA PODATEK ODROCZONY odroczonego odroczonego Wartosé netto
podatku podatku
dochodowego dochodowego
Rzeczowe aktywa trwate 10731872,16 3020 279,12 7 711 593,04
Nieruchomosci inwestycyjne 0,00 3012 946,08 -3012 946,08
Zapasy i kontrakty budowlane 296 338,76 35 116 565,79 -34 820 227,03
Nale_zno’sc'l z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 3342 830,98 120 667,92 3222 163,06
nalezno$ci
Kredyty i pozyczki 3 058 223,53 35672 372,39 -514 148,86
Rezerwy 3717 198,13 0,00 3717 198,13
Zobowllazan.la z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 370 644,58 0,00 370 644,58
zobowigzania
Pozostate zobowigzania finansowe 0,00 0,00 0,00
Pozostate w tym straty podatkowe 14 170 225,57 4 577 426,78 9592 798,79
Aktywa / rezerwa z_tytulu podatku odroczonego 35 687 333,71 49 420 258,09 1373292437
wykazane w bilansie
31-12-2018
Akt tvtut Rezerwa z
AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO dy‘”a Z tytulu tytutu
ORAZ REZERWA NA PODATEK ODROCZONY odroczonego odroczonego | Wartosé netto
podatku podatku
dochodowego dochodowego
Rzeczowe aktywa trwate 10 896 481,92 7 365 681,00 3530 800,92
Nieruchomosci inwestycyjne 0,00 2 151 767,96 -2 151 767,96
Zapasy i kontrakty budowlane 425 223,01 20 138 253,31 -19713 030,30
Nale_zno’sc'l z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 8 500 402,36 4 821 680,86 3678 721,50
nalezno$ci
Kredyty i pozyczki 3 980 769,37 3 115 024,60 865 744,77
Rezerwy 3 147 348,80 0,00 3 147 348,80
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 308 445,41 0,00 308 445,41
Pozostate w tym straty podatkowe 15453 069,70 2439738,16 13013 331,54
Aktywa / rezerwa z_tytulu podatku odroczonego 42 711 740,57 40 032 145,88 2 679 594,69
wykazane w bilansie
ZMIANA STANU PODATKU ODROCZONEGO 31-12-2019 31-12-2018
Zmiana stanu aktywa na podatek odroczony -7 024 406,86 9 565 054,79
Zmiana stanu rezerwy na podatek odroczony -9 388 112,20 -2 557 225,65
Zmiana podatku odroczonego razem -16 412 519,07 7 007 829,13
Podatek odroczony ujety w rachunku zyskéw i strat 16 412 519,07 -7 007 829,13
Podatek odroczony ujety w catkowitych dochodach 0,00 0,00
Nota 16. Zobowigzania z tytutu Swiadczen emerytalnych
ZMIANA STANU ZOBOWIAZAN Z TYTULU SWIADCZEN
EMERYTALNYCH 31-12-2019 31-12-2018
Stan na poczgtek okresu 241 204,48 241 204,48
Zwiekszenia 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00
Stan na koniec okresu 241 204,48 241 204,48

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

zMSR 19.
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Nota 17. Rezerwy na pozostale zobowigzania i inne obcigzenia

REZERWY NA POZSTALE ZOBOWIAZANIA | INNE OBCIAZENIA 31-12-2019 31-12-2018

a) czes¢ krotkoterminowa, w tym: 32 484 937,03 39 504 479,20
- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym: 12 946 419,95 23 053 900,23
- odsetki naliczone 1269 566,63 1110 399,96
- depozyty czynszowe 480 433,64 480 433,64
- zaliczki_hotele 4 001 580,98 3 333 310,50
- inne 7 194 838,70 18 129 756,13
- pozostate rezerwy, w tym: 19 538 517,08 16 450 578,97
- rezerwa na przyszte zobowigzania 259 021,95 126 789,78
- rezerwy na haprawy gwarancyjne 607 474,22 560 124,45

- rezerwa pozostate (w tym uzytkowanie wieczyste Gorczewska)

18 672 020,91

15 763 664,74

a) czes¢ dlugoterminowa, w tym:

54 362 613,85

55 126 188,44

- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym:

54 362 613,85

55 126 188,44

- partycypacje w kosztach budowy-TBS Marki

48 360 916,07

48 493 144,01

- przychody przysztych okreséw-umorzenie kredytow-TBS Marki

6 001 697,78

6 633 044,43

Rezerwy na pozostale zobowigzania i inne obcigzenia razem

86 847 550,88

94 630 667,64

Spotka TBS Marki Sp. z o.0. zrealizowata osiedla w formule budownictwa spotecznego z wykorzystaniem kredytow
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. W ramach swoich zasobdw mieszkaniowych podpisuje umowy partycypacyjne.
Przy podpisywaniu umowy dokonywana jest wpftata partycypacji (jako wkitad 30% kosztéw budowy), ktéra rozliczana jest
po opuszczeniu lokalu.

REZERWY - ZMIANY 31-12-2019 31-12-2018

Stan na poczatek okresu 94 630 667,64 82 314 553,11
Utworzenie rezerw w ciggu roku obrotowego 4 257 625,51 13 855 699,31
Wykorzystanie/rozwigzanie rezerw w ciggu roku obrotowego 1 064 063,80 1539 584,78
Reklasyfikacja 10 976 678,47 0,00
Stan na koniec okresu 86 847 550,88 94 630 667,64

Nota 18. Inne zobowigzania dtugoterminowe

INNE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 31-12-2019 31-12-2018

a) zobowigzania z tytutu leasingu 42 346 162,07 3 098 299,05
b) zobowigzania z tytutu kaucji 33 062 590,94 33 287 067,29
c) inne zobowigzania dtugoterminowe 109 244,26 5472 119,13
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
e) obligacje 51 500 000,00 128 800 000,00
Wartos¢ innych zobowigzan, razem 127 017 997,27 170 657 485,47

Wzrost zobowigzan z tytutu leasingu spowodowany jest gtéwnie przez zawartg 11 grudnia 2019 roku umowe leasingu
zwrotnego nieruchomosci przy ul. Radzyminskiej 326 w Zgbkach. Wartos¢ zobowigzan z tytutu tej umowy na 31 grudnia
2019 roku wynosi 27 674 945,73 zt z czego 26 690 978,35 zt stanowi zobowigzanie dtugoterminowe.

W ciggu 2019 roku spotka wykupita wyemitowane wczeéniej obligacje na kwote 70 300 000 zt.

Wszystkie zobowigzania z tytutu leasingu denominowane sg w PLN. Wartos¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu
odpowiada jego warto$ci ksiegowej i wynosi na 31 grudnia 2019 roku 48 648 505,24 zt z czego 42 346 162,07 zt stanowi
zobowigzanie dtugoterminowe

Przyszie optaty leasingowe sg wymagalne jn:

Minimalne opfaty Odsetki Obecna wartos¢
leasingowe zobowigzania
31-12-2019 31-12-2019 31-12-2019
ponizej 1 roku 8 335 963,61 2 033 620,44 6 302 343,17
powyzej 1 roku do 5 lat 28 131 409,57 6 757 675,60 21373 733,97
powyzej 5 lat 24 603 045,48 3630617,38 20972 428,10
61 070 418,66 12 421 913,42 48 648 505,24
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Minima_lne optaty Odsetki Obecna'wartc?s'(:
leasingowe zobowigzania
31-12-2018 31-12-2018 31-12-2018
ponizej 1 roku 1665 152,24 139 508,42 1525 643,82
powyzej 1 roku do 5 lat 3124 001,16 202 140,50 3 098 299,05
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00
4789 153,40 341 648,92 4 623 942,87
Obecna warto$¢ zobowigzania z tyt. leasingu zaprezentowana jest w sprawozdaniu:
31-12-2019 31-12-2018
zobowigzania krétkoterminowe 6 302 343,17 1525 643,82
zobowigzania diugoterminowe 42 346 162,07 3 098 299,05
48 648 505,24 4 623 942,87
Zobowigzania finansowe 31-12-2019 31-12-2018
Pozyczki 375 865,86 375 865,86
Weksle 0,00 0,00
Obligacje 132 813 702,24 204 741 216,10
Kredyty 198 963 191,53 142 029 510,58
Leasingi 48 648 505,24 4 623 942,87
Razem 380 801 264,87 351 770 535,41

Nota 19. Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

ZOBOWIAZANIA HANDLOWE ORAZ POZOSTALE

ZOBOWIAZANIA 31-12-2019 31-12-2018

a) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki pozostate 44 422 945,51 40 155 753,35
b) zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki powigzane 0,00 0,00
c) ;obowiazania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen i innych 7162 828.16 39212 617.37
Swiadczen ’ ’
d) zobowigzania z tytutu wynagrodzen 3 657 863,34 2617 865,08
e) zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00

f) inne

11 726 029,39

16 923 600,93

Wartos¢ zobowigzan handlowych oraz pozostalych zobowigzan,
razem

66 969 666,41

62 909 836,73

INNE ZOBOWIAZANIA 31-12-2019 31-12-2018

a) zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 81313 702,24 75941 216,10
b) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
c) zobowigzania z tytutu leasingu 6 302 343,17 1525 643,82
d) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00
Wartos¢ innych zobowigzan, razem 87 616 045,41 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 31 grudnia 2019 roku 48 648 505,24 zt z czego 6 302 343,17 zt stanowi
zobowigzanie krétkoterminowe.

Nota 20. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

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

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentow finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy procentowej, ryzyko
walutowe, ryzyko zwigzane z ptynnoscig oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzgdzania kazdym
z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrocie oméwione ponizej.

Ryzyko stopy procentowej
Grupa posiada zobowigzania z tytutu kredytow, dla ktérych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy procentowej,
w zwigzku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stop w stosunku do momentu zawarcia umowy. Z uwagi na to, ze Grupa
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posiadata, w okresie sprawozdawczym zarowno aktywa jak i zobowigzania oprocentowane wedtug stopy zmiennej, co
rébwnowazyto ryzyko, oraz na nieznaczne wahania stop procentowych w minionych okresach, jak réwniez na brak
przewidywan gwattownych zmian stop procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych Grupa nie stosowata
zabezpieczen stdp procentowych na 31 grudnia 2019, uznajac, ze ryzyko stopy procentowej nie jest znaczgce.
Niezaleznie od obecnej sytuacji Grupa monitoruje stopien narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy stop
procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stép procentowych
przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej. Nie
przedstawiono wptywu na kapitat wlasny Grupy. Przy analizie nie brano pod uwage kredytu w TBS Marki Sp. z o.0., ktéry
jest kredytem preferencyjnym, udzielanym na innych zasadach, gdzie ryzyko jest ograniczone.

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019

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

PLN
PLN

1%
-1%

-3 584
3584

Ryzyko walutowe
Grupa nie jest narazona na ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na brak transakgiji (kredytéw, pozyczek) w walutach
obcych.

Ryzyko kredytowe

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

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

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe wynosi 13 086 tys. zt na dzien bilansowy i zostato oszacowane jako warto$¢
bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych spotek.

W ocenie Zarzadu Grupy Kapitatowej Dominujacej, ryzyko kredytowe zostato ujete w sprawozdaniu finansowym poprzez
utworzenie odpiséw aktualizujgcych. Ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi uznaje sie za nieistotne,
poniewaz Grupa zawiera transakcje z instytucjami o ugruntowanej pozycji finansowe;.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig

w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do rynkéw finansowych, co moze
skutkowac brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania swojego zadtuzenia.

Dziatalnos¢, Spotki i Grupy Kapitatowej, prowadzona jest przy wykorzystaniu: kapitatow wiasnych, kredytow bankowych,
oraz wpfat wnoszonych przez klientéw. Spédtka, jak i Grupa kapitatowa przywigzuje szczegolng wage do zachowania
ptynnosci finansowej, mi.in przez zapewnienie finansowania zewnetrznego, zaréwno na dziatalnos¢ biezacg jak i
inwestycyjng.

Ryzyko ptynnosci finansowej dywersyfikowane jest poprzez:

- wspotprace z réznymi instytucjami finansowymi: bankami, firmami leasingowymi, biurami maklerskimi,

- stosowanie réznych form finansowania: obligacje, kredyty bankowe (obrotowe, inwestycyjne), leasingi, pozyczki,

- zawieranie zobowigzan finansowych z réznymi terminami zapadalnosci:

finansowanie krétkoterminowe, obrotowe na dowolny cel (kredyty obrotowe),

finansowanie dlugoterminowe — celowe, finansujgce inwestycje w aktywa,

obligacje,

leasingi,

kredyty inwestycyjne 2-3 lata,

kredyty preferencyjne, w ramach programéw rzagdowych lub europejskich.

Powyzsze stuzy zabezpieczeniu przeptywdw pienieznych, w krotkim i dtugim okresie oraz dywersyfikowaniu ryzyka
ptynnosci finansowej.

31-12-2019 Razem 0-6 miesiecy | 6-12 miesigcy 1-3 lat Powyzej 3 lat
Zobowigzania handlowe 44 422 945,51 | 44 422 945,51 0,00 0,00 0,00
Pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Weksle 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje 128 800 000,00 | 35000 000,00 | 42 300 000,00| 51500 000,00 0,00
Kredyty 198 963 191,53 | 33 775 174,06 5771538,99| 70421384,72| 88995 093,75
Leasingi 48 648 505,24 3 137 430,94 316491223 | 17878781,28| 24 467 380,79
Razem 420 834 642,28 | 116 335 550,51 | 51 236 451,22 | 139 800 166,00 | 113 462 474,54

36




= | A\

CCONSTRUCTION

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za okres od dnia 1 stycznia 2019 do dnia 31 grudnia 2019 roku

31-12-2018 Razem 0-6 miesigcy | 6-12 miesigcy 1-3 lat Powyzej 3 lat
Zobowigzania handlowe 40 155 753,35| 40 155 753,35 0,00 0,00 0,00
Pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Weksle 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje 199 100 000,00 | 28 000 000,00 | 42 300 000,00| 128 800 000,00 0,00
Kredyty 142 029 510,58 | 28 888 939,03| 11709815,20| 19140397,13| 82290 359,22
Leasingi 4623 942,87 1049 783,03 475 860,79 1 886 624,68 1211 674,37
Razem 385909 206,80 | 98 094 475,41 | 54 485 675,99 | 149 827 021,81 | 83 502 033,59

W powyzszych tabelach zaprezentowano tylko kwoty kapitatéw bez odsetek.

Z punktu widzenia skonsolidowanego, na moment sprawozdania, tj. 31-12-2019 r., wskaznik pokrycia zobowigzan do 6
miesiecy byt réwny 71%, na co ztozyly sie srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (61,5 min zt - bez rachunkéw powierniczych)
i dostepne linie kredytow obrotowych (22,8 min zt).

Ryzyko ztamania kowenantow i wypowiedzenia uméw finansowania

Zawarte umowy kredytowe oraz emisji obligacji zawierajg wskazniki finansowe (kowenanty), ktére Spotka jest
zobowigzana spetnia¢. Spétka na biezaco analizuje poziom dlugu oraz kowenantéw, pozostaje tez w kontakcie z
instytucjami finansujgcymi. W opinii Spétki nie ma zagrozenia wypowiedzenia wyzej wymienionych umow.

Ryzyka wynikajace z przepisow Ustawy Deweloperskiej
Ustawa Deweloperska natozyta na deweloperéw szereg obowigzkéw, regulujgc proces finansowania projektow
mieszkaniowych. Ustawa wprowadzajgc dodatkowe obowigzki, przyczynia sie powstania dodatkowych kosztéw, takich jak:
v'  przygotowanie i udostepnienie prospektu informacyjnego (pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za
niedopetnienie tego obowigzku),
v' partycypacje (w réwnej czesci z nabywcg) w ponoszeniu notarialnych kosztéw zawarcia umowy deweloperskiej
v'  ponoszenia kosztow sgdowych w postepowaniu wieczystoksiegowym zwigzanym z rejestracjg w ksiedze
wieczystej uprawnief nabywcy wynikajgcych z zawartej umowy deweloperskiej.
v' obowigzek zawarcia umowy o prowadzenie otwartego lub zamknietego rachunku powierniczego.
Ponadto, nie jest wykluczone, Ze dziatalno$¢ deweloperska zostanie zobligowana do wprowadzenia obowigzku zaktadania
jedynie zamknietych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Taki dodatkowy obowigzek wymusitby wzrost zadtuzenia
odsetkowego ze strony Spdtki i Grupy, a tym samym wptynatby na wzrost koszt dziatalnosci, co zmogtoby znalez¢
odzwierciedlenie w wynikach finansowych.

Ryzyko legislacyjne

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

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

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

Ryzyko zwigzane z udzialem osoéb trzecich w postepowaniach administracyjnych dotyczacych procesu
inwestycyjnego

Ryzyko wigze sie z udziatem podmiotéw trzecich, w tym m.in.: organizacji zajmujgcych sie ochrong $rodowiska, w
postepowaniach zwigzanych z realizacjg procesu inwestycyjnego. Podmioty trzecie mogg bowiem przez udziat w
postepowaniach administracyjnych dotyczgcych procesu inwestycyjnego podejmowac dziatania uniemozliwiajgce spétkom
z Grupy uzyskanie pozytywnych decyzji administracyjnych, m.in. poprzez zaskarzanie do organéw drugiej instancji oraz
do saddéw rozstrzygnie¢ wydawanych w toku wspomnianych postepowan administracyjnych. Udziat podmiotow trzecich w
postepowaniach zwigzanych z realizacjg procesu inwestycyjnego moze jednoczesnie by¢ zrodtem postepowan spornych
(przed organami administracji publicznej, jak rowniez przed sgdami administracyjnymi). Dziatania podejmowane przez
osoby trzecie w toku postepowarn administracyjnych zwigzanych

z realizacjg procesu budowlanego mogg w rezultacie doprowadzi¢ do wstrzymania lub opdznienia realizacji procesu
inwestycyjnego. Powyzsze czynniki mogg wiec wywrzeé istotny negatywny wpltyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg
Grupy Kapitatowej.

Ryzyko zwigzane z ogdlng sytuacjg makroekonomicznag

Dziatalno$¢ Spotki oraz osiggane wyniki finansowe, w duzym stopniu uzaleznione sg od stanu koniunktury gospodarczej
panujgcej przede wszystkim na rynku krajowym. Czynnikami ksztattujgcymi sytuacje ekonomiczng sg miedzy innymi:
tempo wzrostu PKB, poziom $redniego wynagrodzenia brutto, wysokos$¢ bezrobocia, poziom inflacji, kursy walut, wysoko$¢
stép procentowych, dostepnosé kredytéw, stopien zadtuzenia gospodarstw domowych. Pomimo trwajgcego ozywienia
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gospodarczego w Polsce, nie ma pewnosci co do trwatoci pozytywnych tendencji w przysziosci. Istnieje ryzyko, iz w
przypadku spowolnienia tempa rozwoju gospodarczego w Polsce, moze nastgpi¢ spadek realnych wynagrodzen brutto i
ograniczenie dostepnosci kredytéw, w tym kredytéw hipotecznych. Spowoduje to obnizenie popytu na oferowane przez
Spotke produkty i ustugi, a w szczegdlnosci na podstawowy produkt jakim sg mieszkania. W konsekwencji moze to mieé
negatywny wplyw na osiggang przez Spétke sprzedaz oraz skutkowac pogorszeniem wynikdw finansowych. Wzrost cen
materiatéw i ustug budowlanych, moze przetozy¢ sie na wyzsze koszty realizacji inwestycji. Kolejnym czynnikiem jest
niedobér rak do pracy. Niska stopa bezrobocia w Polsce powoduje problemy z pozyskiwaniem pracownikéw co przektada
sie na podwyzszone ryzyko opdznien w realizacji kontraktéw budowlanych.

Ryzyko zwigzane z programami wsparcia dla nabywcow mieszkan

Na rynek mieszkaniowy w Polsce moze wptyngé rzgdowy program ,Mieszkanie Plus”. Obecnie trudno zaprognozowac,
jaka bedzie skala jego oddziatywania na sektor deweloperski. Z jednej strony program jest adresowany raczej do osdb,
ktore nie maja zdolnosci kredytowej na zakup wtasnej nieruchomosci, czyli nie do klientéw Spétki. Ponadto beneficjentami
programu majg by¢ osoby wynajmujgce mieszkania, a nie kupujgcy je na wtasnosc. Z drugiej jednak strony program moze
stanowi¢ konkurencje dla mieszkan popularnych, szczegélnie gdyby miat obejmowaé atrakcyjne lokalizacje w duzych
miastach. Do tej pory program byt prowadzony w ograniczonej skali bez istotnego wptywu na rynek mieszkaniowy, ani
dziatalnos¢ Spoiki, niemniej jednak w diuzszej perspektywie czasu, istnieje ryzyko wzrostu podazy mieszkan na rynku, co
moze sie przetozy¢ na spadek sprzedazy mieszkan spotek deweloperskich, co moze negatywnie wptyngé na i ich wyniki
finansowe.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy hotelarskiej
Dziatalnosci hotelarska (hotele i aparthotele) w duzej mierze uzalezniona jest od koniunktury w branzy turystycznej.
Istnieje jednak ryzyko, ze pod wptywem niekorzystnych czynnikéw moze nastgpi¢ pogorszenie wynikéw w tym segmencie
dziatalnosci. Do najwazniejszych czynnikéw mogacych mie¢ wptyw na ten obszar dziatalnosci Grupy Kapitatowej naleza:
v' nizszy popyt na ustugi noclegowe w lokalizacjach hoteli i aparthoteli,
v' pojawienie sie w bezposrednim otoczeniu konkurencyjnych obiektéw,
v'  spadek zainteresowania klientéw instytucjonalnych ofertg ustug konferencyjnych i hotelowych wywotany
obnizeniem budzetéw reklamowych i promocyjnych tych podmiotéw.
Pomimo, iz udziat dziatalnosci hotelarskiej w catkowitych przychodach Grupy Kapitatowej jest niewielki, wystgpienie
powyzszych czynnikdw moze spowodowac pogorszenie wynikow finansowych oraz wptyng¢ na spadek rentownosci Spotki
i Grupy Kapitatowe;.

Ryzyko zwigzane z pogorszeniem si¢ atrakcyjnosci lokalizacji projektéw deweloperskich w portfelu Grupy
Gtéwnym czynnikiem determinujgcym efektywny popyt na mieszkania — poza jego ceng — jest atrakcyjna lokalizacja, ktora
uwzglednia zaréwno elementy srodowiska (tereny zielone, brak ucigzliwosci ze strony przemystu i komunikacji), jak i
czynniki funkcjonalnosci (dostepnos¢ infrastruktury socjalnej, dogodny uktad komunikacyjny). Spétka uwzglednia ten fakt
w kalkulacji ceny sprzedazy dla klientéw optymalizujgc jg tak, aby proponowane ceny nie stanowity bariery dla popytu.
Istnieje jednak ryzyko spadku atrakcyjnosci konkretnej lokalizacji w wyniku nieprzewidzianych zdarzeh po zakupie terenu
inwestycyjnego (np. zmiana planu zagospodarowania, przebiegu tras komunikacyjnych itp.), co moze negatywnie wpltyng¢
na poziom cen sprzedawanych mieszkan i obnizy¢ przychody Grupy Kapitatowej na projektach.

Ryzyko zwigzane z harmonogramem realizacji projektéw deweloperskich
Proces przygotowania inwestycji oraz realizacji budowy przedsiewziecia deweloperskiego trwa zwykle od 24 do 36
miesiecy i obejmuje szereg etapdw, z ktérych najwazniejsze to: uzyskanie niezbednych zezwolen, przygotowanie
inwestycji, prace budowlane, prace wykohczeniowe, prace porzadkowe. Na kazdym z tych etapdw istnieje ryzyko
opoznienia wykonania prac, nienalezytego wykonania i koniecznosci dodatkowych robét, ryzyko niekorzystnych warunkéw
pogodowych itp. Wystgpienie opéznienia w realizacji projektu moze skutkowac:

v' odsunieciem w czasie pozyskania czesci srodkéw klientéw finansujgcych budowe zdeponowanych na rachunku

powierniczym, ,

v' wzrostem kosztdéw operacyjnych zwigzanych, a nawet koniecznoscig zaptaty kar umownych lub odszkodowan,

v' wzrostem kosztéw finansowych wynikajgcych z dtuzszego zaangazowania kapitatu zewnetrznego w projekt.
W efekcie moze to doprowadzi¢ do znacznych opdznien w zakonczeniu realizowanego projektu deweloperskiego.
Powyzsze czynniki moga rowniez wptyng¢ na obnizenie reputacji Grupy i pogorszy¢ mozliwosci sprzedazy mieszkan w
przyszitosci. Wystgpienie powyzszych okoliczno$ci moze wptyngé na wzrost kosztéw budowy i pogorszenie wynikow
finansowych Grupy Kapitatowe;j.

Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

Umowy podpisywane przez spotki z Grupy Kapitatowej z wykonawcami budowlanymi okreslajg zakres oraz zasady wzrostu
kosztéw wykonawstwa budowlanego dla danej inwestycji. W trakcie realizacji projektu deweloperskiego moze wystgpi¢
wzrost kosztéw projektu lezgcych zaréwno po stronie wykonawcy (wzrost kosztéw materiatéw) jak tez wynikajgcy z dziatan
zamawiajgcego (zmiany w projekcie budowlanym). W efekcie tych zdarzeh moze okaza¢ sie, ze nie jest mozliwe
osiggniecie oczekiwanej stopy zwrotu z inwestycji, co w konsekwencji moze spowodowaé osiggniecie gorszych od
planowanych wynikéw finansowych. Wzrost kosztéw robocizny oraz kosztéw materiatdbw moze sie réwniez negatywnie
przektada¢ na optacalno$¢ przysztych projektéw deweloperskich.
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Ryzyko wynikajgce z odpowiedzialnosci za zaptate wynagrodzenia na rzecz podwykonawcoéw

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa zawiera umowy o roboty budowlane. Zgodnie z przepisami Kodeksu Cywilnego
inwestor oraz wykonawca ponoszg solidarng odpowiedzialno$¢ za zaptate wynagrodzenia na rzecz podwykonawcy. W
zwigzku z powyzszym nie mozna wykluczyé ryzyka, ze w przypadku niewywigzania sie przez wykonawcow robot
budowlanych z zobowigzan w zakresie zaptaty wynagrodzenia na rzecz podwykonawcow robét budowlanych, przeciwko
spotkom z Grupy skierowane zostang ze strony podwykonawcow roszczenia o zaptate wynagrodzenia. Rowniez
ewentualne pogorszenie sytuacji finansowej wykonawcéw, moze doprowadzi¢ do utraty przez nich zdolnosci do
terminowego regulowania zobowigzan w stosunku do podwykonawcdéw, a w konsekwencji moze skutkowac opdznieniami
w realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich.

Powyzsze okolicznosci mogg przyczynic sie tez do wzrostu kosztow realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich.

Grupa zarzadzajgc ryzykiem, wyptaty wynagrodzenia za ustugi generalnego wykonawcy uzaleznia od braku zalegtosci w
ptatnosciach na rzecz podwykonawcéw, na biezgco prowadzgc monitoring ptatnosci generalnych wykonawcow na rzecz
podwykonawcow.

Ryzyko zwigzane z roszczeniem wobec wykonawcow oraz wobec Grupy z tytutu sprzedazy mieszkan

Grupa zawiera i w przysziosci bedzie zawieraé z wykonawcami robét budowlanych umowy o budowe w formule
generalnego wykonawstwa. Wykonawcy ponoszg odpowiedzialno$¢ z tytutu niewykonania lub nieprawidtowego
wykonania zakresu prac. Nalezy jednak wskazac, ze pomimo iz wykonawcy robét budowlanych udzielajg gwarancji
dobrego wykonania, wejscie w spor z wykonawcg moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu deweloperskiego
lub do przekroczenia kosztow. Wykonawca moze réwniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczeh
Grupy. W konsekwencji Grupa, ktéra jest bezposrednio odpowiedzialna wobec nabywcéw mieszkan, moze nie by¢ w
stanie zrekompensowac sobie w petni kosztéw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdznienia w realizacji projektu,
jak réwniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w negatywny sposob wptyngé na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg

Grupy.
KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO | za okres 01-01-2019 za okres 01-01-2018
ROZWODNIONEGO NA AKCJE do 31-12-2019 do 31-12-2018
Zyski
A) Zysk Grupy wynikajacy ze
(skZ)ngolidowaE)rilycg sprajslvoyzdaﬁ finansowych 63 397 314,27 16 532 576,91
Liczba akcji
(B) Liczba akcji zwykiych oraz
uprzywilejowanych co do gtosu na WZA Spéiki 87 788 953 88 859 443
dla celu wyliczenia wskaznika zysku na akcje*
(C) Liczba akcji zwyktych oraz
uprzywilejowanych co do gtosu na WZA Spéiki
dla celu wyliczenia wskaznika rozwodnionego 87788953 88 859 443
zysku na akcje
Podstawowy zysk na akcje = (A)/(B) 0,72 0,19
Rozwodniony zysk na akcje = (A)/(B) 0,72 0,19

*Zgodnie z MSR 33 ,Zysk przypadajacy na jedng akcje” dla celéw wyliczenia podstawowego zysku przypadajgcego na jedng akcje, za liczbe akcji przyjeto
$rednig wazong liczbe akcji wystepujaca w danym okresie. Ustalono jg jako liczbe akcji na poczatek danego okresu, skorygowang o liczbe akcji odkupiong
lub wyemitowang w ciggu okresu wazong wskaznikiem odzwierciedlajagcym okres wystepowania tych akc;ji (liczba dni, przez jaka akcje wystepuja do catkowitej
liczby dni w danym okresie — od daty rejestracji podwyzszenie kapitatu podstawowego). W analizowanym okresie wyemitowano akcje serii C, co miato wptyw
na $redniowazong liczbe akcji.

Nota 21. Podatek dochodowy

od 01-01-2019 od 01-01-2018
PODATEK DOCHODOWY do 31-12-2019 do 31-12-2018
a) podatek dochodowy biezgcy 0,00 34 271,00
b) podatek dochodowy odroczony 16 412 519,06 -7 007 829,13
Podatek dochodowy razem 16 412 519,06 -6 973 558,13

W 2019 roku Spotki z Grupy Kapitatowej zaptacity tacznie 0,00 zt (w 2018 roku 34 271,00 z) podatku dochodowego od
os6b prawnych.
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_— . . . od 01-01-2019 od 01-01-2018
Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej do 31-12-2019 do 31-12-2018
Zysk /(strata) Qrutto przed opodatkowaniem z dziatalnoSci 79 809 833,32 9 559 018,77
kontynuowanej
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem z dziatalno$ci zaniechane;j 0 0,00
Zysk I(strata) brutto przed opodatkowaniem 79 809 833,32 9 559 018,77
Dochoéd zwolniony TBS -1 189 203,82 -1 188 378,54
Zysk I(strata) brutto przed opodatkowaniem 78 620 629,50 8 370 640,23
Podatek dochodo obciazenie kazan
w rachunku zyskév\\l’vyi(stratq hwy Y 16 412 519,06 -6 973 558,13
w tym
biezgcy 0,00 34 271,00
odroczony 16 412 519,06 -7 007 829,13
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej 19% 14 937 919,60 1 590 421,64
Niezrealizowane straty podatkowe -7 648 021,81 -785 835,82
Llj?é)izglic):lixlymkajqce z nieutworzonych rezerw i aktywéw w latach 3297 304,53 55 704 837,97
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychoddw- réznice trwate 10 637 459,77 5945 104,60
Nietworzone aktywa od strat podatkowych 1474 307,26 5471 991,44
Skorygowany dochéd podatkowy 86 381 679,24 -36 702 937,52
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 16 412 519,06 -6 973 558,13

Nota 22 . Sprawozdawczos¢ segmentowa

Segmenty branzowe
Przyjeto, ze podstawowym podziatem na segmenty dziatalnosci jest podziat wedtug segmentéw branzowych. Grupa
prowadzi gtéwnie dziatalnos¢ w trzech, nastepujgcych segmentach:

- dziatalno$¢ deweloperska,

- budownictwo spoteczne,

- dziafalnos¢ hotelarska.
Zgodnie z MSSF 8 ,Sprawozdawczo$¢ segmentowa” przy sporzadzaniu danych finansowych dotyczgcych poszczegdlnych
segmentéw dziatalno$ci zachowano zasade, ze przychody i koszty oraz aktywa i pasywa segmentu ustala sie zanim w
ramach procesu konsolidacji dojdzie do wytgczenia sald rozliczen oraz transakcji prowadzonych miedzy jednostkami
gospodarczymi Grupy, z wyjgtkiem przypadku, gdy tego rodzaju salda rozliczen oraz transakcje miedzy jednostkami
gospodarczymi  Grupy zostaty dokonane w ramach jednego segmentu. Transakcje = wewnetrzne
w ramach segmentu zostaty wyeliminowane.
Dane finansowe dotyczace poszczegolnych segmentéw dziatalnosci obejmujg jednostkowe sprawozdania finansowe
spotek Grupy bez dokonanych wylgczen sald rozliczen i transakcji, przy czym wytgczenia przychodoéw, kosztéw oraz
wzajemnych rozrachunkéw zostaly zaprezentowane w kolumnie ,Eliminacje”. Wyjatkiem jest dziatalno$¢ deweloperska
w ramach, ktérej dokonano konsolidacji sprawozdan jednostkowych spotek prowadzacych ten rodzaj dziatalnosc.
Podstawowy rodzaj towaréw oraz ustug w ramach kazdego segmentu branzowego:

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

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

- dziatalno$¢ hotelarska - ustugi gastronomiczno-hotelarskie zwigzane z organizacjg ustug turystycznych
i wypoczynku.
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Dzialalnos¢
Od 01-01-2019 do 31-12-2019 Dziatalnos¢ hotelarska,_ Budownictwo Dziatalnos¢ Razem
deweloperska aparthotele i spoteczne pozostale
gastronomia
Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i 500 187 085,94 78 540 500,75 14 038 215,30 12 547 998,50 605 313 800,49
materialéw, w tym:
Przychody netto ze sprzedazy produktow 491 567 822,66 78 531 824,04 13 999 005,76 12 547 998,50 596 646 650,96
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatéw 8619 263,28 8 676,71 39 209,54 0,00 8 667 149,53
Koszty sprzedanych produktow, towarow i
mater?ak’)pw, W tyr¥1: P 371 042 591,70 63 314 841,67 8 287 384,45 15 547 578,73 458 192 396,55
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 362 530 524,21 63 306 164,96 8 248 174,91 15 547 578,73 449 632 442,81
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 8512 067,49 8 676,71 39 209,54 0,00 8 559 953,74
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 129 144 494,24 15 225 659,08 5750 830,85 -2 999 580,23 147 121 403,94
Koszty sprzedazy 24 283 941,30 6 700 023,33 0,00 0,00 30983 964,63
Koszty ogolnego zarzadu 22 688 358,63 5 556 861,00 1405 502,21 0,00 29 650 721,84
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 3221 674,19 0,00 0,00 1441 335,90 4 663 010,09
Zysk (strata) ze sprzedazy 85 393 868,50 2968 774,75 4 345 328,64 -1 558 244,33 91 149 727,56
Pozostate przychody operacyjne 5388 277,73 106 196,66 537 952,77 150 377,66 6 182 804,82
Pozostate koszty operacyjne 8248 377,03 1 056 261,45 179 992,76 1,53 0484 632,77
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 82 533 769,20 2018 709,96 4703 288,65 -1 407 868,20 87 847 899,61
Przychody finansowe 2938 508,88 13 362,37 967 994,60 0,00 3919 865,85
Koszty finansowe 8731541,16 769 580,80 2 275 086,06 181 724,12 11 957 932,14
Zysk/strata na wytaczeniu jednostki 0.00
podporzadkowanej z konsolidacji ’
Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej 76 740 736,92 1262 491,53 3 396 197,19 -1 589 592,32 79 809 833,32
Zysk (strata) brutto 76 740 736,92 1262 491,53 3396 197,19 -1 589 592,32 79 809 833,32
Podatek dochodowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podatek odroczony 16 248 440,95 164 078,11 0,00 0,00 16 412 519,06
Zysk (strata) netto 60 492 295,97 1098 413,42 3396 197,19 -1 589 592,32 63 397 314,27
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Dziatalnos¢
Dziatalnos¢ hotelarska, Budownictwo Dziatalnosé
Od 01-01-2018 do 31-12-2018 deweloperska aparthotele i spoteczne pozostata* Razem
gastronomia
Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i 319 503 805,72 63 061 030,42 13 208 781,18 8 294 275,42 404 067 892,74
materialéw, w tym:
Przychody netto ze sprzedazy produktow 315510 282,27 63 047 976,31 13199 693,24 8 294 275,42 400 052 227,24
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatéw 3993 523,45 13 054,11 9 087,94 0,00 4 015 665,50
Koszty sprzedanych produktow, towarow i 248 424 290,43 49 639 195,51 8 163 801,27 23 354 957,02 329 582 244,23
materialéw, w tym:
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 244 476 315,89 49 626 141,41 8 154 713,33 23 354 957,02 325612 127,65
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 3947 974,54 13 054,10 9 087,94 0,00 3970 116,58
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 71 079 515,29 13 421 834,91 5044 979,91 -15 060 681,60 74 485 648,51
Koszty sprzedazy 17 559 562,05 6 528 238,40 0,00 0,00 24 087 800,45
Koszty ogolnego zarzadu 18 226 062,55 4 545 176,23 1423 077,40 0,00 24 194 316,18
Aktualizacja wartosci nieruchomosci -5 276 952,25 0,00 0,00 0,00 -5 276 952,25
inwestycyjnych
Zysk (strata) ze sprzedazy 30 016 938,44 2 348 420,28 3621 902,51 -15 060 681,60 20 926 579,63
Pozostate przychody operacyjne 6 150 629,60 248 559,20 18 869,69 4 738,70 6422 797,19
Pozostate koszty operacyjne 8 148 350,68 250 527,30 127 621,47 6,60 8 526 506,05
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 28 019 217,36 2 346 452,18 3513 150,73 -15 055 949,50 18 822 870,77
Przychody finansowe 10 915 069,98 24 519,51 985 423,25 12 992,78 11 938 005,52
Koszty finansowe 17 887 184,89 980 781,22 2 333634,95 240,43 21 201 841,49
Zysk/strata na wytaczeniu jednostki 0.00
podporzadkowanej z konsolidacji ’
Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej 21 047 102,45 1390 190,47 2164 939,03 -15 043 197,15 9 559 034,80
Zysk (strata) brutto 21 047 102,45 1 390 190,47 2164 939,03 -15 043 197,15 9 559 034,80
Podatek dochodowy 1 990,00 0,00 0,00 32 281,00 34 271,00
Podatek odroczony -6 724 857,78 508 686,65 0,00 -791 658,00 -7 007 829,13
Zysk (strata) netto 27 769 970,23 881 487,79 2164 939,03 -14 283 820,15 16 532 576,90

* w dziatalnosci pozostatej zaprezentowano strate na sprzedazy nieruchomosci we Wroctawiu
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E. NOTY OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z DOCHODOW

CALKOWITYCH

Nota 23. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Przychody ze sprzedazy produktéw 471 607 947,73 304 855 595,93
Przychody ze sprzedazy ustug 125 038 703,23 95 196 631,31
Przychody ze sprzedazy towaréw 8 667 149,53 4 015 665,50
Wartos¢ przychodow, razem 605 313 800,49 404 067 892,74

Szczegotowe informacje na temat ilosci sprzedanych lokali sg zawarte w sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci za

2019 rok.

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Przychody ze sprzedazy, z czego: 605 313 800,49 404 067 892,74
-ze sprzedazy produktéw-lokale, dziatki, budynki 490 577 372,23 310 235 570,83
-ze sprzedazy produktéw-pozostate 6 300,00 0,00
-ze sprzedazy ustug 106 062 978,73 89 816 656,41
-ze sprzedazy towarow 8 667 149,53 4 015 665,50

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Przychody z tytutu sprzedazy produktow i ustug w podziale
na segmenty

596 646 650,96

400 052 227,24

-dziatalno$¢ deweloperska

503 843 432,16

323 525 144,55

-dziatalnos¢ hotelarska

78 531 824,04

62 323 345,45

-budownictwo spoteczne

13 999 005,76

13 199 693,24

-budownictwo

272 389,00

1004 044,00

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Przychody z tytutu sprzedazy produktow-lokali, dziatek,

p . A 490 577 372,23 310 235 570,83
budynkéw wg segmentéw geograficznych
-Warszawa i okolice 445781 453,98 212 975 600,31
-Gdynia 25 194 272,80 90 823 463,97
-todz 19 230,63 549 940,10
- Katowice 600 999,26 506 591,55
- Poznan 5 691,06 0,00
- dziatki i sieci 18 975 724,50 5379 974,90

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Przychody z tytutu sprzedazy ustug hotelarskich, aparthotele

. N 78 531 824,04 62 323 345,45
wg segmentow geograficznych
-Warszawa i okolice 9 689 359,46 6 259 048,15
- Tarnowo 6 539 857,02 6179 314,28
- Strykow 4 339 501,07 4148 084,43
- Szczecin 7 884 086,30 7 004 704,65
- Krynica Goérska 34 611 850,19 31994 847,55
- Varsovia Apartamenty 15467 170,00 6 737 346,39

Nota 24. Koszty z dzialalnosci operacyjnej

KOSZTY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Koszty ze sprzedazy produktéw 361 545 680,78 255 210 694,61
Koszty ze sprzedazy ustug 88 086 762,03 70 401 433,04
Koszty ze sprzedazy towaréw 8 559 953,74 3970 116,58
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Koszt wlasny sprzedazy, razem

458 192 396,55

329 582 244,23

Koszty sprzedazy i koszty zarzadu

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Koszty sprzedazy 30 983 964,63 24 087 800,45
Koszty zarzadu 29 650 721,84 24 194 316,18
Koszty sprzedazy i koszty zarzadu, razem 60 634 686,47 48 282 116,63

Koszty wg rodzaju

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Amortyzacja

12 481 069,46

11833 777,38

Amortyzacja prawa do uzytkowania aktywa

95 847,85

0,00

Zuzycie materiatéw i energii, zakup gruntow

84 643 772,98

124 181 513,24

Ustugi obce

244 077 133,89

295 807 200,16

Podatki i optaty

11 553 289,81

12 156 001,93

Wynagrodzenia 45 566 354,31 39 748 826,20
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 8 307 059,72 7 144 295,76
Pozostate koszty rodzajowe 17 663 269,38 11 626 860,21
Koszty wg rodzaju, razem 424 387 797,40 502 498 474,88

Nota 25. Pozostate przychody operacyjne

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 1381774,18 38 811,33
b) inne przychody operacyjne 4 801 030,64 6 383 985,86
Wartos¢ przychodow operacyjnych, razem 6 182 804,82 6 422 797,19

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 1381774,18 38 811,33
b) optaty manipulacyjne 340 909,90 218 181,11
c) rezerwy 0,00 138 657,50
d) inne 4 460 120,74 6 027 147,25
Wartos¢ kosztéw operacyjnych, razem 6 182 804,82 6 422 797,19

Nota 26. Pozostale koszty operacyjne

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 23 664,00 0,00
b) aktualizacja wartosci aktywdéw niefinansowych 105 374,77 72 586,60
c) inne koszty operacyjne 9 355 594,00 8 453 919,45
Wartos¢ kosztéw operacyjnych, razem 9 484 632,77 8 526 506,05

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 23 664,00 0,00
b) aktualizacja wartosci aktywdéw niefinansowych 105 374,77 72 586,60
c) rezerwy 3423 989,64 2 860 724,58
d) rekompensaty, kary i odszkodowania 604 434,68 3 351 589,51
€) odstepne 0,00 0,00
f) koszty postepowania sgdowego 441 950,65 532 448,44
g) inne 4 885 219,03 1709 156,92
Wartos¢ kosztéw operacyjnych, razem 9 484 632,77 8 526 506,05

Nota 27. Przychody finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

a) dywidendy 0,00 0,00
b) odsetki 3 021 547,07 10 675 380,84
c) zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
d) inne 898 318,78 1262 627,68
Wartos¢ przychoddw finansowych, razem 3 919 865,85 11 938 008,52
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Przychody finansowe

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

a) dywidendy 0,00 0,00
b) odsetki od klientéw 693 807,18 234 520,93
c) odsetki od pozyczek 198 620,15 504 683,55
d) odsetki od lokat 911 380,27 990 191,08
e) odsetki od weksli 984 012,60 914 135,76
f) odsetki pozostate 233 726,87 8 031 849,52
g) zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
h) réznice kursowe 0,00 0,00
i) inne 898 318,78 1262 627,68
Razem 3919 865,85 11 938 008,52

Nota 28. Koszty finansowe

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

a) odsetki 11 774 000,24 21121 584,79
b) strata ze zbycia inwestyciji 0,00 30 384,75
c) inne 183 931,90 49 890,98

Wartos¢ kosztéow finansowych, razem

11 957 932,14

21 201 860,52

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

a) odsetki, prowizje kredyty 4 550 046,58 3980 768,67
b) odsetki-leasing 383 985,66 67 163,91
c) odsetki- pozyczki 0,00 -8 193,89
d) odsetki- weksle 0,00 33,33
€) odsetki- emisja obligacji 3411 783,11 4 925 630,13
f) odsetki pozostate 3428 184,89 12 156 182,64
g) strata ze zbycia inwestycji 0,00 30 384,75
h) inne 183 931,90 49 890,98

Wartos¢ kosztéw finansowych, razem

11 957 932,14

21 201 860,52

F. NOTY OBJASNIAJACE POZOSTALE

Nota 29. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Spotka zawierata w przesztosci i zamierza zawiera¢ w przysztosci transakcje z podmiotami powigzanymi
w rozumieniu MSR 24 ,Ujawnianie informacji na temat podmiotéw powigzanych’(,MSR 24”) (Zatacznik do
Rozporzgdzenia Komisji (WE) nr 1126/2008 z dnia 3 listopada 2008 r. przyjmujgcego okreslone miedzynarodowe
standardy rachunkowosci zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady
zmienionym Rozporzgdzeniem Komisji (WE) Nr 1274/2008 z dnia 17 grudnia 2008 r. zmieniajagcym Rozporzgdzenie
(WE) nr 1126/2008 przyjmujgce okreslone miedzynarodowe standardy rachunkowosci zgodnie
z Rozporzgdzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady w odniesieniu do MSR 1).

Zdaniem Emitenta, warunki, na jakich zawierane sg transakcje z podmiotami powigzanymi, nie odbiegajg
od warunkéw rynkowych.

Ponizej wskazano podmioty powigzane z Emitentem na dzierh 31 grudnia 2019 roku, z ktérymi Emitent zawart
transakcje w okresie sprawozdawczym:

e gtdéwni Akcjonariusze spoftki, tj.: EHT S.A. oraz Pan Jozef Wojciechowski (powigzanie osobowe) oraz podmioty
powigzane z tymi podmiotami;

e spotki podporzadkowane nalezgce do Grupy Kapitatowej J.W. Construction Holding, tj.:
. J.W. Construction sp. z 0.0.

TBS Marki sp. z 0.0.

Dana Invest sp. z 0.0.

Varsovia Apartamenty sp. z o0.0.

Hanza Invest S.A.

Bliska Wola 4 sp. z0.0. 1 sk
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Bliska Wola 4 sp. z 0.0. 2 sk

Bliska Wola 4 sp. z 0.0.

Yakor House sp. z 0.0.

J.W. Construction Butgaria Sp. z 0.0.

Wielopole sp. z o0.0.

Wola Invest sp. z 0.0.

Berensona Invest sp. z 0.0.

J.W. Tennis Support Foundation — Fundacja Wspierania Tenisa i Rozwoju | Aktywnosci Fizycznej

e transakcje z cztonkami Zarzadu i cztonkami Rady Nadzorcze;j.

Transakcje ze spotkami powigzanymi wchodzacymi w skiad Grupy

Spotka w ramach prowadzonej dziatalnosci zawiera transakcje ze spdtkami powigzanymi w szczegolnosci
w zakresie obstugi sprzedazy, ustug administracyjnych, wynajmu nieruchomosci, wykonywania robét, udzielania
poreczen, finansowania.

Dodatkowo, Spétka zawierata umowy ze spétkami, w organach ktérych zasiadali, bgdz zasiadajg cztonkowie Rady
Nadzorczej Spotki.

TRANSAKCJE Z TYT. DOSTAW | USLUG, KAUCJE, ZALICZKI NA DOSTAWY

Ponizej przedstawiono warto$¢ naleznosci i zobowigzan oraz transakcji sprzedazy i kupna ze spotkami
powigzanymi zawartymi w toku normalnej dziatalnosci. Zaprezentowano réwniez warto$¢ transakcji pomiedzy
Emitentem a spotkami zaleznymi w okresie sprawozdawczym oraz stan rozrachunkéw na dzien 31 grudnia 2019
roku.

W ponizszych zestawieniach przedstawiono tylko spéitki, ktére na dany dzien wykazujg saldo lub z ktérymi wystgpity
transakcje w danym okresie powyzej 100 tys. zi. Salda zerowe nie zostaty zaprezentowane.

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug, kaucji, zaliczek na dostawy od jednostek powigzanych
Salda ponizszych naleznosci nie zostaty objete odpisami aktualizujgcymi ich wartos¢.

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug, kauc;ji,
zaliczek na dostawy od jednostek powigzanych
NAZWA SPOLKI 31-12-2019 31-12-2018
TBS Marki Sp. z o.0. 25 142,55 25 271,24
J.W. Construction Sp. z 0.0. 2 595 456,62 2499 084,56
Dana Invest Sp. Z o.0. 113 744,64 325 074,74
Varsovia Apartamenty Sp. z o.0. 1277 196,79 1745 694,36
Berensona Invest Sp. Z o.0. 41 859,36 35 660,16
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0.1 SK 318 554,21 334 196,00
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 2 SK 398 650,41 471 758,69
Wola Invest Sp z o.0. 6 199,20 32 708,16
Bliska Wola 4 Sp. Z o.0. 27 034,00 30 330,40
Hanza Invest S.A. 4 225 040,08 1600 333,23
Yakor Hause sp. z 0.0. 0,00 0,00
Wielopole 19/21 sp. z 0.0. 6 229,95 2 908,95
JW TENNIS SUPPORT FOUNDATION 14 898,99 6 042,99

Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug, kaucji, zaliczek na dostawy wobec jednostek powigzanych

Zobowiazania z tyt. dostaw i ustug, kaucji,
zaliczek na dostawy wobec jednostek powigzanych

NAZWA SPOLKI 31-12-2019 31-12-2018
J.W. Construction Sp. z 0.0. 20 838 742,33 21 044 516,92
Dana Invest Sp. Z o.0. 4 684,49 0,00
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0.1 SK 5 196,00 5 196,00
JW Tennis Support Foundtion 11 310,00 0,00
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Transakcje zawierane w toku normalnej dziatalnosci dotyczg ustug budowlanych realizowanych gtéwnie przez J.W.
Construction Sp. z 0.0. Dodatkowo spétki refakturujg koszty energii i innych mediéw, wynajmujg nieruchomosci i
sprzet, sprzedajg ustugi projektowe i administracyjne.
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J.W. Construction Holding S.A. jako swiadczacy ustugi (sprzedajacy)

PRZEDMIOT TRANSAKCJI / UMOWY

od 01-01-2019 do 31-12-2019

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

jednostki powigzane podlegajace konsolidacji

TBS Marki Sp. z 0.0. zarzgdzanie nieruchomosciami 159 144,36 159 144,36
TBS Marki Sp. z o.0. poreczenie kredytu 784 000,00 784 000,00
J.W. Construction Sp. z 0.0. sprzedaz towaréw, materiatow 359 056,28 318 303,85
J.W. Construction Sp. z 0.0. obstuga administracyjna 580 000,00 1180 619,00
J.W. Construction Sp. z 0.0. najem nieruchomosci (biurowiec) 146 028,00 146 028,00
J.W. Construction Sp. z 0.0. refaktury -energia 184 232,33 187 569,89
J.W. Construction Sp. z 0.0. ustugi naprawy gwarancyjne 1319 079,19 1613 369,45
J.W. Construction Sp. z 0.0. dzierzawa terenu 148 659,43 92 800,19
Dana Invest Sp. Z o.0. obstuga administracyjna 90 522,00 248 600,00
Varsovia Apartamenty Sp. Z o.0. refaktury-w tym media 219 028,37 507 251,42
Varsovia Apartamenty Sp. Z o.0. obstuga administracyjna 315 528,00 265 600,00
Varsovia Apartamenty Sp. Z o.0. najem nieruchomosci al.. Jerozolimskie 593 476,67 517 833,68
Varsovia Apartamenty Sp. Z o.0. ustuga gastronomiczna 1473 527,38 439 197,20
Varsovia Apartamenty Sp. Z o.0. refaktury -energia 74 122,97 186 419,69
Hanza Invest S.A. obstuga administracyjna 1497 398,00 2 054 796,00
Hanza Invest S.A. obstuga sprzedazowa 1237 132,61 976 592,22

J.W. Construction Holding S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi

NAZWA SPOLKI

PRZEDMIOT TRANSAKCJI/UMOWY

od 01-01-2019 do 31-12-2019

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

jednostki powigzane podlegajace konsolidacji

J.W. Construction Sp. z 0.0. roboty budowlane Ozaréw Domki 1514 413,16 994 655,15
J.W. Construction Sp. z 0.0. materiaty - domki Ozarow 640 601,82 0,00
J.W. Construction Sp. z 0.0. roboty budowlane Ozaréw bloki 0,00 1013 901,10
J.W. Construction Sp. z 0.0. roboty budowlane Katowice 38 463 070,00 12 157 512,24
J.W. Construction Sp. z 0.0. nadzor i koordynacja budowa Kasprzaka 1291 085,00 0,00
J.W. Construction Sp. z 0.0. obstuga kadrowa Kasprzaka CK 0,00 970 993,00
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TRANSAKCJE ZWIAZANE Z FINANSOWANIEM
Ponizej przedstawiono warto$¢ naleznosci i zobowigzan oraz odsetek ze spétkami powigzanymi zawartymi
w ramach udzielonego i otrzymanego finansowania, gtéwnie w postaci weksli, pozyczek i poreczen.

Zaprezentowano rowniez wartos¢ transakciji

pomiedzy Emitentem a spdtkami

sprawozdawczym oraz stan rozrachunkoéw na dzien grudnia 2019 roku.

zaleznymi w okresie

W ponizszych zestawieniach przedstawiono tylko spétki, ktére na dany dzien wykazujg saldo lub z ktérymi wystgpity
transakcje w danym okresie. Salda zerowe nie zostaty zaprezentowane.

Naleznosci z tyt. udzielonego finansowania
Salda ponizszych naleznosci nie zostaty objete odpisami aktualizujgcymi ich wartos¢.

Naleznosci z tyt. udzielonego finansowania

NAZWA SPOLKI 31-12-2019 | 31-12-2018

jednostki powigzane podlegajace konsolidacji

Yakor House Sp. z 0.0. 21 769 000,00 24 729 594,37

J.W. Construction Butgaria EOOD 40730 226,10 40 517 097,42

J.W. Construction Sp. z 0.0. 10 254 500,00 15 707 566,39

Dana Invest Sp. z o.0. 550 621,79 527 130,15

Hanza Invest Sp. z o.0. 23 895 185,88 22 346 411,55

Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 2SK 5 636,94 5 636,94

Varsovia Apartamenty Sp. z o.0. 1 655 985,80 500 707,78
jednostki powigzane wytaczone z konsolidacji

Wielopole 19/21 sp. z 0.0. | 215 960,89 | 206 885,86

Udzielone poreczenia (kapitat oraz naliczone odsetki)
Odpis Udzielone poreczenia sg opisane w nocie F Dodatkowe informacje na str. 53

Przychody finansowe z tytutu udzielonego finansowania

) PRZEDMIOT od 01-01-2019 od 01-01-2018

NAZWA SPOLKI TR do 31-12-2019 do 31-12-2018
Yakor House Sp. z 0.0. pozyczki udzielona 769 047,79 713 497,63
J.W. Construction Butgaria EOOD | pozyczki udzielona 464 464,88 460 488,54
J.W. Construction Sp. z 0.0. pozyczki udzielona 694 683,35 114 141,98
Dana Invest Sp. z o.0. pozyczki udzielona 14 155,00 10 710,50
Dana Invest Sp. z o.0. weksel wystawiony 9 336,64 9 321,65
Hanza Invest S. A. pozyczki udzielona 1048 774,33 445 337,75
Bliska Wola 4 Sp. z o.0. pozyczki udzielona 0,00 380,98
Varsovia Apartamenty Sp. z o.0. pozyczki udzielona 55 278,02 707,78
Wielopole 19/21 Sp. z o.0. weksel wystawiony 9 075,03 6 885,86
J.W. Tennis Support Foundation darowizna 393 600,00 0,00

Uruchomienia z tytutu udzielonego finansowania

PRZEDMIOT

5 od 01-01-2019 od 01-01-2018

NAZWA SPOLKI TRﬁTnsg‘vlngl / do 31-12-2019 do 31-12-2018
Yakor House Sp. z o.0. pozyczki udzielona 356 407,98 370 255,41
J.W. Construction Butgaria EOOD | pozyczki udzielona 142 224,07 146 299,84
J.W. Construction Sp. z 0.0. pozyczki udzielona 16 000 000,00 23 300 000,00
Dana Invest Sp. z o.0. pozyczki udzielona 0,00 300 000,00
Hanza Invest S. A. pozyczki udzielona 500 000,00 17 971 000,00
Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. pozyczki udzielona 1100 000,00 500 000,00
Wielopole 19/21 Sp. z o.0. weksel udzielony 0,00 200 000,00
J.W. Tennis Support Foundation darowizna 393 600,00 0,00
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Zobowigzania z tyt. otrzymanego finansowania

NAZWA SPOLKI

Zobowigzania z tyt. otrzymanego finansowania

31-12-2019

| 31-12-2018

jednostki powigzane podlegajace konsolidacji

TBS Marki Sp. z o.0. 29 862 475,04 29910 789,10

Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 1 Sp. K. 1018 628,73 2969 597,78

Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 2 Sp. K. 966 039,85 5990 163,31
jednostki powigzane niepodlegajace konsolidacji

EHT S.A. 2 216,60 | 2 216,60

Koszty finansowe z tytutu otrzymanego finansowania

PRZEDMIOT

- od 01-01-2019 od 01-01-2018

NAZWA SPOLKI TR do 31-12-2019 do 31-12-2018
TBS Marki Sp. z o.0. pozyczka otrzymana 666 311,92 693 925,82
TBS Marki Sp. z o.0. weksel otrzymany 218 391,58 217 973,58
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 1 Sp. K. | weksel otrzymany 15 811,62 877 ;8
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 2 Sp. K. | weksel otrzymany 175 876,54 192 765,05
. 45
J.W. Construction Sp. z o.0. weksel otrzymany 0,00 477,00

Uruchomienia z tytutu otrzymanego finansowania
W okresie sprawozdawczym nie maity miejsca uruchomienia.

TRANSAKCJE POZOSTALE

Ponizej przedstawiono warto$¢ pozostatych transakcji zawartych przez Emitenta ze spétkami powigzanymi
dotyczacymi gtdwnie przyznanych dywidend, optat licencyjnych, doptat do kapitatu, zakupéw udziatéw i akciji
oraz sprzedazy nieruchomosci. Zaprezentowano réwniez wartos$¢ transakcji pomiedzy Emitentem a tymi spotkami
w okresie sprawozdawczym oraz stan rozrachunkéw na dzieh 31 grudnia 2019 roku.

W ponizszych zestawieniach przedstawiono tylko spéitki, ktére na dany dzien wykazujg saldo lub z ktérymi wystgpity
transakcje w danym okresie. Salda zerowe nie zostaty zaprezentowane.

Dywidendy
W okresie sprawozdawczym nie byly wyptacane dywidendy.

Transakcje zwigzane z zakupem udziatow i akcji oraz podwyzszeniem kapitatu
Ponizej przedstawiono transakcje kapitalowe zwigzane z nabywaniem przez Emitenta udziatéw i akcji,
odwyzszaniem kapitatow oraz tworzeniem nowych spétek.

DRUGA STRONA TRANSAKCJI | PRZEDMIOT TRANSAKCJI/UMOWY

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

J.W. Construction Sp. z 0.0. Udziaty spotki BW4 sp. z 0.0. 2SK 12 745 500,00 0,00
Wola Invest Sp. z 0.0. Doptata do kapitatu - porozumienie 45 000,00 0,00
Lubelska 14-18 sp. z 0.0. Zakup udziaiow spolki Wielopole 0,00|  200000,00

19/21 sp. z 0.0.
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Transakcje zwigzane ze sprzedazg udziatow i akcji oraz likwidacjg spétek
Ponizej przedstawiono transakcje kapitatowe zwigzane ze sprzedazg przez Emitenta udziatow i akcji oraz likwidacjg lub potgczeniem spotek.

od 01-01-2019

od 01-01-2018

DRUGA STRONA TRANSAKCJI PRZEDMIOT TRANSAKCJI/UMOWY do 31-12-2019 do 31-12-2018
Business Financial Construction Sp. z 0.0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 4 347 000,00
J.W. Ergo Energy sp. z 0.0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 2 501,00
J.W. Marka Sp. z 0. 0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 186 661 450,00
Lewanddw Invest Sp. z o.0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 5 000,00
£.6dz Invest Sp. z 0.0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 3 800 000,00
Nowe Tysigclecie Sp. z o.0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 15 240 000,00
Porta Transport Sp. z o.0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 19 309 914,41
Seahouse sp. z 0.0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 10 950 000,00
TBS Nowy Dom Sp. z 0.0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 1.002,00
Zdziarska Invest sp. z o0.0. Likwidacja udziatéw -potgczenie 0,00 5 000,00
J.W. Marka Sp. z 0. 0. Przejecie udziatéw BW4 1SK po potgczniu spotki 0,00 30 820 450,00

Sprzedaz nieruchomosci

W okresie sprawozdawczym Emitent nie dokonywat zakupu i sprzedazy nieruchomos$ci w ramach jednostek powigzanych.

Ponizej zaprezentowano salda naleznosci i zobowigzan, ktére powstaty w wyniku powyzszych transakc;ji:
Na 31 grudnia 2019 roku Emitent nie posiadat nalezno$ci i zobowigzan z tego tytutu.
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Transakcje ze znaczacymi akcjonariuszami oraz ze sp6tkami powigzanymi znaczacych akcjonariuszy
W niniejszym podrozdziale przedstawiono transakcje ze spétkami nalezagcymi do gtéwnych akcjonariuszy Emitenta, tj.
spotki powigzane bezposrednio i posrednio z Panem Jézefem Wojciechowskim oraz spétki powigzane bezposrednio i
posrednio z EHT S.A.
Spotki i osoby powigzane posrednio z Emitentem:
e Pan Joézef Wojciechowski
EHT S.A.
WJ Invest Sp. z o.0.
JW. Wings LTD
J.W. Energy S.A.
Zatubice Development Sp. z o.0.
Zabaleta Holding SA
Zabaleta sp. z 0.0.
Zakiad Energetyczny Uzytecznosci Publicznej SA
Construction Unlimited sp. z o.0.
Osada Wislana sp. z o.0.
ZPS JW. System Sp. z 0.0. w likwidacji
ZPM Metalcon Sp. z 0.0. w likwidacji
Polonia SSA
Deweloper sp. z 0.0.
IJ Konsulting Irmina topuszynhska
MS Consulting Matgorzata Szwarc
Jozef Wojciechowski Advisory

TRANSAKCJE Z TYT. DOSTAW | USLUG, KAUCJE, ZALICZKI NA DOSTAWY

Ponizej przedstawiono transakcje ze znaczgcymi akcjonariuszami oraz ze spoétkami powigzanymi znaczacych
akcjonariuszy. Zaprezentowano réwniez wartos¢ transakcji pomiedzy Emitentem a tymi podmiotami w okresie
sprawozdawczym oraz stan rozrachunkow na dzien 31 grudnia 2019 roku.

W ponizszych zestawieniach przedstawiono tylko spétki, ktére na dany dzien wykazujg saldo lub z ktérymi wystgpity
transakcje w danym okresie powyzej 100 tys. zi. Salda zerowe nie zostaty zaprezentowane.

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug, kaucji, zaliczek na dostawy od jednostek powigzanych posrednio
Jezeli nie zaznaczono inaczej, salda ponizszych nalezno$ci nie zostaty objete odpisami aktualizujgcymi ich wartosé.

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug, kaucji,
zaliczek na dostawy od jednostek powigzanych posrednio
NAZWA SPOLKI 31-12-2019 31-12-2018
Jozef Wojciechowski 1 895,94 1133,47
Jozef Wojciechowski Advisory 0,00 369,00
Zatubice Development Sp. z 0.0. 3009 662,34 3213 609,34
J.W. Energy S.A. 1292 320,66 1128 484,66
ZPM Metalcon Sp. z 0.0. 575 199,61 575 199,61
Deweloper Sp. z 0.0. 8 033,13 8 033,13
Osada Wislana 37 650,30 27 158,40
W.J. Invest Sp. z 0.0. 374 685,56 1010619,63
Zabaleta Sp. z 0.0. 58 876,47 52 677,27
ZEUP S.A. 545 309,20 538 181,41

Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug, kaucji, zaliczek na dostawy wobec jednostek powigzanych posrednio

Zobowiazania z tyt. dostaw i ustug, kaucji,
zaliczek na dostawy wobec jednostek powigzanych
posrednio
NAZWA SPOLKI 31-12-2019 31-12-2018
Jozef Wojciechowski Advisory 0,00 615 000,00
Deweloper Sp. z o.0. 7 674,00 7 674,00
W.J. Invest Sp. z 0.0. 5671 915,46 5671 915,46
Zabaleta Sp. z 0.0. 100 000,00 100 000,00
ZEUP S.A. 754 894,46 500 946,90
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J.W. Construction Holding S.A. jako swiadczacy ustugi (sprzedajacy)

PRZEDMIOT TRANSAKCJI/UMOWY

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

Jednostki powigzane posrednio z jednostka dominujaca

J.W. Energy S.A. dzierzawa terenu 126 000,00 31 500,00
W.J. Invest Sp. z 0.0. obstuga sprzedazowa 197 700,00 51 200,00
ZEUP S.A. obstuga administracyjna 96 000,00 126 700,00

J.W. Construction Holding S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi

NAZWA SPOLKI

PRZEDMIOT TRANSAKCJI/UMOWY

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

jednostki powigzane pos

rednio

Jozef Wojciechowski

Advisory Ustuga doradztwa 4 000 000,00 2 000 000,00
ZEUP S.A. Energia Czarny Potok 630 693,17 367 898,04
ZEUP S.A. Energia Zegrze 119 360,40 82 209,37
ZEUP S A Energia Bw Ck 396 989,08 262 064,15
ZEUP S A Energia Bw Em 116 859,11 0,00
ZEUP S A Energia Bw Ek 138 728,99 0,00
ZEUP S.A. Energia Biurowiec 112 001,83 70 018,16
ZEUP S.A. Pozostate Kasprzaka 278 086,10 61 920,40
ZEUP S.A. Pozostate 602 038,80 543 400,23
ZEUP SA. Przyigczenie do sieci 805 836,08 0,00
Kasprzaka

TRANSAKCJE ZWIAZANE Z FINANSOWANIEM

Ponizej przedstawiono wartos¢ naleznoéci i zobowigzan oraz odsetek od transakcji ze znaczgcymi akcjonariuszami oraz
ze spotkami powigzanymi znaczgcych akcjonariuszy w ramach udzielonego i otrzymanego finansowania, gtéwnie w
postaci weksli, pozyczek i obligacji. Zaprezentowano réwniez warto$¢ transakcji pomiedzy Emitentem
a tymi podmiotami w okresie sprawozdawczym oraz stan rozrachunkow na dzien 31 grudnia 2019 roku.

W ponizszych zestawieniach przedstawiono tylko spétki, ktére na dany dzien wykazujg saldo lub z ktérymi wystgpity

transakcje w danym okresie. Salda zerowe nie zostaty zaprezentowane.

Naleznosci z tyt. udzielonego finansowania
Jezeli nie zaznaczono inaczej, salda ponizszych nalezno$ci nie zostaty objete odpisami aktualizujgcymi ich wartosé.

Naleznosci z tyt. udzielonego finansowania

NAZWA SPOLKI 31-12-2019 | 31-12-2018
jednostki powigzane posrednio
Wojciechowski Jozef 13 606,70 0,00
J.W. Energy S.A. 2795 286,66 1650 125,62
ZEUP S.A. 411 067,70 393 287,12
Deweloper Sp. z o.0. 7 581,90 7 581,90
Przychody finansowe z tytulu udzielonego finansowania
PRZEDMIOT
5 od 01-01-2019 od 01-01-2018
NAZWA SPOLKI TR do 31-12-2019 do 31-12-2018
J.W. Energy S.A. weksel udzielony 102 161,04 60 683,29
ZEUP S.A. weksel udzielony 17 780,59 12 832,88
Uruchomienia z tytutu udzielonego finansowania
NAZWA SPOLKI Tzizr\lEST}’y(?J/ od 01-01-2019 od 01-01-2018
UMOWY do 31-12-2019 do 31-12-2018
J.W. Energy S.A. weksel udzielony 1043 000,00 600 000,00
ZEUP S.A. weksel udzielony 0,00 730 000,00
Wojciechowski Jézef pozyczki udzielona 4 000 000,00 0,00
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Zobowigzania z tyt. otrzymanego finansowania

P Zobowigzania z tyt. otrzymanego finansowania
NAZWA SPOLKI 31-12-2019 | 31-12-2018
jednostki powigzane posrednio
Wojciechowski Jozef | 373 649,26 | 373 649,26

Uruchomienie z tytutu otrzymanego finansowania
W okresie sprawozdawczym nie miaty miejsca uruchomienia.

Obligacje (kapitat i naliczone odsetki)

W 2013 roku Emitent wyemitowat obligacje w wysokosci 91,2 min zt. Obligacje serii JWX0116 zostaty objete przez spotki
powigzane posrednio z J.W. Construction Holding S.A. Warto$¢ pozostatego do sptaty kapitatu oraz naliczonych odsetek
na dzieh 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku znajdujg sie
W ponizszej tabeli:

Podmiot data umowy wartos¢ kapitatlu z umowy
W.J. Invest Sp. z 0.0. 24-04-2013 74 640 000,00
W.J. Invest Sp. z 0.0. 24-04-2013 10 650 000,00
W.J. Invest Sp. z 0.0. 24-04-2013 5910 000,00
NAZWA SPOLK] i;’_':‘;‘fgg:g"'a z ty;;_’f;'_gg?; odsetkiza 2019 | odsetki za 2018
W.J. Invest Sp. z o.0. 36 410 466,67 36 383 586,80
- kapitat 34 940 000,00 | 34 940 000,00 2 138 339,51 2111 697,03
- odsetki 1470 466,67 1 443 586,80
W.J. Invest Sp. z 0.0. 11 098 210,37 11 097 130,76
- kapitat 10 650 000,00 | 10 650 000,00 655 616,94 650 773,35
- odsetki 448 210,37 447 130,76
W.J. Invest Sp. z o.0. 6 158 725,20 6 154 178,54
- kapitat 5910 000,00 5910 000,00 360 701,08 357 145,36
- odsetki 248 725,20 244 178,54

TRANSAKCJE POZOSTALE

Ponizej przedstawiono wartos¢ pozostatych transakcji zawartych ze znaczgcymi akcjonariuszami oraz ze spotkami
powigzanymi znaczacych akcjonariuszy dotyczgcymi gtéwnie przyznanych dywidend, optat licencyjnych, doptat do
kapitatu, zakupow udziatéw i akcji oraz sprzedazy nieruchomosci. Zaprezentowano rowniez wartos¢ transakcji pomiedzy
Emitentem a tymi spétkami w okresie sprawozdawczym oraz stan rozrachunkéw na dzien 31 grudnia 2019 roku.

W ponizszych zestawieniach przedstawiono tylko spétki, ktére na dany dzien wykazujg saldo lub z ktérymi wystgpity
transakcje w danym okresie. Salda zerowe nie zostaty zaprezentowane.

Transakcje zwigzane z zakupem / sprzedazg udziatéw i akcji oraz podwyzszeniem kapitatu

W okresie sprawozdawczym nie miaty miejsca transakcje kapitatowe zwigzane z nabywaniem / sprzedazg przez Emitenta
udziatéw i akcji, podwyzszaniem kapitatéw oraz tworzeniem nowych spoétek.

Sprzedaz nieruchomosci
Emitent w okresie sprawozdawczym nie dokonywat transakcji zakupu i sprzedazy nieruchomos$ci z jednostkami
powigzanymi ze znaczgcymi akcjonariuszami oraz ze spétkami powigzanymi znaczgcych akcjonariuszy.

Transakcje z cztonkami Zarzadu i czitonkami Rady Nadzorczej
Transakcje zawierane pomiedzy Emitentem oraz cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej. Wszystkie transakcje opisane w
niniejszym punkcie zostaty zawarte w toku normalnej dziatalnosci oraz na warunkach rynkowych.

Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug, kaucji, zaliczek na dostawy wobec 0s6b powigzanych z jednostka dominujac

Zobowiazania z tyt. dostaw i ustug, kaucji, zaliczek na dostawy
. wobec oséb powiazanych z Emitentem i jego jednostkami
NAZWA SPOLKI powlazanye ) esnymi lege]
31-12-2019 | 31-12-2018
powigzania osobowe (Czionkowie Zarzadu, Czlonkowie Rady Nadzorczej)
MS Consulting Matgorzata Szwarc-Sroka 40 713,00 26 820,15
IJ Konsulting Irmina topuszynska 38 406,75 29 956,65
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Emitent i jego jednostki zalezne jako kupujacy ustugi lub produkty

PRZEDMIOT TRANSAKCJI / od 01-01-2019
uMmowy do 31-12-2019

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

transakcje z Czlonkami Zarzadu, Cztonkami Rady Nadzorczej

MS Consulting Matgorzata Szwarc-Sroka

ustugi konsultingowe i doradztwo

291 060,00

424 027,00

IJ Konsulting Irmina topuszynhska

ustugi konsultingowe i doradztwo

379 860,00

387 493,00

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug, kaucji, zaliczek na dostawy od oséb powiazanych z jednostka dominujgca

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug, kaucji, zaliczek na dostawy od
os6b powigzanych z Emitentem i jego jednostkami zaleznymi

NAZWA SPOLKI

31-12-2019 31-12-2018

powigzania osobowe (Czionkowie Zarzadu, Czlonkowie Rady Nadzorczej)

MS Consulting Matgorzata Szwarc-Sroka

| 500,00 | 0,00

Emitent i jego jednostki zalezne jako swiadczacy ustugi (sprzedajacy)

PRZEDMIOT TRANSAKCJI /
uMmowy

od 01-01-2019
do 31-12-2019

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

transakcje z Czlonkami Zarzadu, Cztonkami Rady Nadzorczej

MS Consulting Matgorzata Szwarc-Sroka wynajem biura 3 440,00 0,00
MS Consulting Matgorzata Szwarc-Sroka sprzedaz telefonu 406,50 0,00
IJ Konsulting Irmina topuszynska wynajem biura 5 160,00 5 160,00
IJ Konsulting Irmina topuszynhska refaktury 82,75 0,00
IJ Konsulting Irmina topuszynhska sprzedaz telefonu 406,50 0,00

W okresie sprawozdawczym nie maity miejsca transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz Cztonkéw Zarzadu

Emitenta i jego spotek zaleznych.

Poza wypftatg wynagrodzen oraz powyzszymi transakcjami sprzedazy w okresie sprawozdawczym Emitent nie zawierat

transakcji z cztonkami Zarzadu i cztonkami Rady Nadzorczej.

Nota 30. Wynagrodzenie os6b wchodzacych w sklad organéw Grupy Kapitatowej, struktura zatrudnienia
Ponizej zaprezentowano wynagrodzenie za 2019 rok. Tabele zawierajg tgczne dane oséb wchodzacych w sktad organéw
Grupy Kapitatowej dominujgcej z podziatem na wynagrodzenie pobierane z tytutu petnionej funkcji w Spétkach Grupy i

zatrudnienia w Spoétkach Grupy.

JW Construction Holding S.A.

od 01-01-2019
do 31-12-2019

Zarzad

Rajchert Wojciech 43 591,20
Ostrowska Malgorzata 116 306,00
Suprynowicz Piotr 20 744,00
Pisarek Matgorzata 49 728,00

JW Construction Holding S.A.

od 01-01-2019
do 31-12-2019

Rada Nadzorcza

Wojciechowski Jozef 0,00
Szwarc-Sroka Matgorzata 17 572,80
topuszynska Irmina 17 720,80
Czyz Barbara 54 645,51
Radziwilski Jacek 24 193,17
Maruszynski Marek 43 526,32
Matkowski Ryszard 43 526,32

JW Construction Holding S.A., pozostale umowy

od 01-01-2019
do 31-12-2019

Zarzad

Rajchert Wojciech 0,00
Ostrowska Matgorzata 186 132,53
Suprynowicz Piotr 39 397,69
Pisarek Matgorzata 134 238,96

55




= | A\

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za okres od dnia 1 stycznia 2019 do dnia 31 grudnia 2019 roku

s . . od 01-01-2019
Pozostate Spotki Grupy Kapitatlowej, pozostate umowy do 31-12-2019
Zarzad
Rajchert Wojciech 454 681,45
Ostrowska Malgorzata 20 241,00
Suprynowicz Piotr 201 376,45
Pisarek Matgorzata 0,00
s . . od 01-01-2019
Pozostate Spotki Grupy Kapitalowej, pozostate umowy do 31-12-2019
Rada Nadzorcza
Wojciechowski Jozef 0,00
Szwarc-Sroka Malgorzata 0,00
topuszynska Irmina 0,00
Czyz Barbara 57 779,84
Radziwilski Jacek 0,00
Maruszynski Marek 0,00
Matkowski Ryszard 0,00
Informacje o przecietnym zatrudnieniu w Grupie Kapitatlowej, z podziatem na grupy zawodowe
Spotka 31-12-2019 31-12-2018
Zarzad 2 3
Dyrekcja 25 23
Administracja 265 256
Inni pracownicy 246 240
Razem 538 522
Umowy 31-12-2019 31-12-2018
Umowa o prace 538 522
Umowy zlecenie 324 298
Umowy o dzieto 25 20

Nota 31. Istotne zdarzenia w roku obrotowym

Wydarzenia korporacyjne

Walne Zgromadzenia

W dniu 15 marca 2019 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore podjeto uchwate w sprawie ustalenia
warunkoéw na jakich Zarzad Spétki moze przeprowadzi¢ skup akcji wlasnych. W podjetej uchwale Walne Zgromadzenie
udzielito upowaznienia Zarzadowi Spdtki na okres 5 lat do nabycia nie wigcej niz 20 % akcji wtasnych bedgcych
przedmiotem obrotu na Gietdzie Papieréow Warto$ciowych w Warszawie S.A. w granicach cenowych pomigdzy 2,18 zt do
3,40 zt za jedng akcje. Nabycie moze by¢ przeprowadzone w ramach transakcji na rynku regulowanym, zgodnie z
rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 lub tez w drodze sktadania zaproszen do sktadania
oferty sprzedazy akcji w transakcjach poza rynkiem regulowanym.

W dniu 18 czerwca 2019 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére podjeto uchwaty w przewidzianych prawem
sprawach dotyczacych dotyczgce zatwierdzenia sprawozdan finansowych jednostkowych oraz skonsolidowanych za rok
2018, sprawozdan Zarzadu Spotki z dziatalnosci Spofki, jak i jej Grupy Kapitatowej w 2018 roku, podziatu zysku za rok
2018, udzielaniu absolutorium cztonkom organéw Spéiki, a nadto dokonato zmiany w wysokosci wynagrodzenia jednego
z cztonkéw Rady Nadzorcze;.

Nabycie akcji wtasnych w okresie sprawozdawczym

W dniu 5 kwietnia 2019 r. Zarzad Spdéiki, 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 zlozyt oferte Akcjonariuszom Spotki nabycia 11.000.000 akcji,
proponujac 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 Spétka nabyta w dniu 26 kwietnia 2019 r. 1.413.861 akdiji
stanowigcych ok. 1,59 % udziatu w kapitale zaktadowym, odpowiadajgcym 1.413.861 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu,
co stanowi ok. 1,59 % ogdlnej liczby gtoséw, za tgczng cene 3.817.425 zt.

W dniu 5 grudnia 2019 r. Zarzad Spotki, 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 wiasnych w celu ich umorzenia. Zarzad zlozyt oferte Akcjonariuszom Spétki nabycia 7.000.000 akcji,
proponujac cene 2,99 zt za jedng akcje. Akcjonariusze mieli czas pomiedzy 9 kwietnia, a 18 grudnia 2019 roku na ztozenie
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zapiséw na sprzedaz akcji. W wyniku ztozonych zapiséw Spodtka nabyta w dniu 27 grudnia 2019 r. 4.405.231 akgji
stanowigcych ok. 4,96 % udziatu w kapitale zaktadowym, odpowiadajgcym 4.405.231 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu,
co stanowi ok. 4,96 % ogdlnej liczby gtoséw, za tgczng ceng 13.171.640,00 zt.

W ramach prowadzonego skupu w trybie art. 5 MAR Spétka nabyta tgcznie 59.568 akcji za tgczng cene 169.417,07 zt.

W dniu 26 czerwca 2019 r. Spotka nabyta 93.000 akcje wtasnych w cenie 2.70 zt za sztuke w transakcji pozagietdowej.
Nabycie nastgpito w zwigzku ze skierowanym do Spotki wezwaniem w trybie art. 83 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzenia instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach
publicznych. Zaptacona cena odpowiadata cenie zaproponowanej w zaproszeniu do sktadania ofert na sprzedaz akcji z
dnia 05 kwietnia 2019 r., nabyte akcje zostang przeznaczone do umorzenia.

Zmiany w organach Spotki
a) Zarzad
Z dniem 30 kwietnia 2019 roku Pan Piotr Suprynowicz zostat odwotany z Zarzagdu Spotki, w zwigzku z otrzymanym
o$wiadczeniem uprawnionego Akcjonariusza
W dniu 21 listopada 2019 roku Pan Piotr Suprynowicz zostat powotany przez Rade Nadzorczg w sktad Zarzadu Spétki.
b) Rada Nadzorcza
Z dniem 22 lipca 2019 roku Pan Jacek Radziwilski zrezygnowat z cztonkostwa w Radzie Nadzorcze Spéiki.

Decyzje administracyjne zwigzane z procesem budowlanym

a) na budowe
W dniu 22 sierpnia 2019 r. Spdtka otrzymata ostateczng decyzje utrzymujgcg w mocy decyzje z dnia 18 kwietnia 2017
roku w sprawie pozwolenie na budowe zespotu budynkéw wielorodzinnych, stanowigcych czes$¢ osiedla Lewandéw I
(Wrzosowa Aleja) w Warszawie, obejmujgcg 5 budynkéw wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu. Ww.
decyzja zostata zaskarzona do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego przez wiascicielke sgsiedniej nieruchomosci. W
zwigzku z powyzszym ww. pozwolenie na budowe jest ostateczne, ale nieprawomocne. Rozpoczecie budowy na
podstawie ww. decyzji zostato wstrzymane do czasu rozstrzygniecia wniesionej skargi.
W dniu 4 pazdziernika 2019 r. Spotka otrzymata pozwolenie na budowe zespotu 10 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z podziemnymi halami garazowymi w Skorzewie, k. Poznania. Pozwolenie jest prawomocne.
W dniu 11 pazdziernika 2019 r. Spétka otrzymata pozwolenie na budowe zespotu 13 budynkéw mieszkalnych szeregowych
jednorodzinnych, potozonych w Kreczki Kaputy, gm. Ozaréw Mazowiecki, Pozwolenie jest prawomocne.
W dniu 6 listopada 2019 r. Spotka otrzymata pozwolenia na budowe zespotu 11 budynkéw mieszkalnych szeregowych
jednorodzinnych, potozonych w Kreczki Kaputy, gm. Ozaréw Mazowiecki. Pozwolenia sg prawomocne.

b) na uzytkowanie
W dniu 4 kwietnia 2019 r. Spétka uzyskata pozwolenie na uzytkowanie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
oraz budynkéw w zabudowie blizniaczej przy ul. Sochaczewskiej w Gdyni. Pozwolenie jest ostateczne.
W ramach zespotu budynkéw szeregowych - ,Alicja Etap D” potozonych w Kreczki Kaputy, gm. Ozaréw Mazowiecki,
Spotka otrzymata pozwolenia na uzytkowanie 21 domoéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Pozwolenia sg
prawomocne.
W dniu 27 sierpnia 2019 r. Spotka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oznaczonego symbolem ,Em” z zespotu mieszkaniowo — ustugowego etap E na terenie inwestycji Bliska Wola, w
Warszawie, w rejonie ul. Kasprzaka i Al. Prymasa Tysigclecia. Pozwolenie jest prawomocne.
W dniu 6 wrzesnia 2019 r. Spdtka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oznaczonego symbolem ,Ek” z zespotu mieszkaniowo — ustugowego etap E na terenie inwestycji Bliska Wola, w
Warszawie, w rejonie ul. Kasprzaka i Al. Prymasa Tysigclecia. Pozwolenie jest prawomocne.

Zdarzenia zwigzane z umowami na prace budowalne.
W dniu 12 kwietnia 2019 r. pomigdzy spoétkami zaleznymi Emitenta, Hanzg Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach (inwestorem)
a J.W. Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Zgbkach (generalny wykonawca) zostat zawarty aneks do umowy z dnia 28
lutego 2017 r. na realizacje inwestycji Hanza Tower w Szczecinie. Na podstawie zawartego aneksu ulegty zmianie:
1. Zakres prac poprzez zwigkszenie zakresu robdt w zwigzku dodatkowymi ustalonymi miedzy stronami pracami
wewnatrz budynku jaki i w zakresie zagospodarowania terenu zewnetrznego w tym w uktadzie drogowym.
2. W zwigzku ze zmiang (zwiekszeniem) uzgodnionego zakresy robot ustalone pomiedzy stronami wynagrodzenie
ulega zwiekszeniu o kwote 18.162.500 zt do wysoko$¢ 191.162.500 zt netto powiekszonej o kwote VAT w stawce
obowigzujacej.

Zdarzenia zwigzane z umowami kredytowymi

a) nowe umowy kredytowe
W dniu 27 marca 2019 r. Spétka zawarta umowe kredytowg z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. na podstawie, ktérej
Bank udzielit kredytu obrotowego w kwocie 28.400.000 zt. Ostateczny termin spfaty kredytu wyznaczono na dzien 20
marca 2024 r. (ostatecznie wykorzystano 4.270.394 zt.).
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 spfaty kredytu wyznaczono na dzieh 31 marca
2021r.
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b) Sptaty zaciggnietych kredytow:
W dniu 31 grudnia 2019 r. Spotka dokonata catkowitej sptaty kredytu rewolwingowego, udzielonego przez Bank Polskiej
Spotdzielczosci S.A. na finansowanie biezgcej dziatalnosci, w wysokosci 4.500.000 zt,
c) Zmiany w umowach kredytowych zawartych w latach ubiegtych:
W dniu 25 kwietnia 2019 r. Spotka 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 przesunigto termin
wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzieh 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 zt. Na mocy Aneksu przesunigto termin wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin spfaty
kredytu ustalono na dzien 31 maja 2020 r.
W dniu 25 kwietnia 2019 r. J.W. Construction Spétka z o.0., podmiot zalezny Emitenta, zawarta aneks do umowy o kredyt
w rachunku biezgcym, udzielony przez PKO BP S.A., w wysokosci 7.000.000 zt. Na mocy aneksu przesunieto termin
wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzien 25 kwietnia 2020r.
d) Rozwigzanie umowy kredytowej
W dniu 07 lutego 2019 r. podmiot zalezny od Emitenta spoétka 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 siedziba
w Warszawie w sprawie udzielenia kredytow: inwestycyjnego w wysokos$ci 138.789.712 zt oraz na VAT w wysokosci
3.000.000 zt. Kredyty nigdy nie byty uruchomione.

Leasing

W dniu 11 grudnia 2019 r. Spétka zawarta umowy zwigzane z oddaniem w leasing zabudowanej nieruchomosci nalezacej
do Spdiki potozonej w Zabkach przy ul. Radzyminskiej 326 (,Nieruchomos$c¢”). Na podstawie umowy sprzedazy Spétka
zbyla na rzecz BPS Leasing S.A. z siedzibg w Warszawie Nieruchomos$¢ za kwote 40.108.617 zt powiekszong o podatek
VAT. Na podstawie umowy leasingu Spotka nabyta prawo do korzystania Nieruchomosci uiszczajgc: optate wstepng w
kwocie 10.283.949,92 zt powiekszong o podatek VAT, optate okresowg ,0” w kwocie 2.149.721,35 zt oraz podatku VAT z
tytutu leasingu finansowego gruntu w wysokosci 1.892.988,69 zt. Z tytutu korzystania z Nieruchomosci Spétka uiszcza
miesieczng rate leasingowa w wysokosci 194.643,86 zt, przez okres 10 lat. Na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy
Spoétka nabyta prawo wykupu Nieruchomosci po zakohnczeniu umowy leasingu, nie pozniej jednak niz do dnia 31.12.2029
roku za cene 15.260.055,72 zt powiekszong o podatki i optaty z tym zwigzane obowigzujgce w dniu zawarcia umowy
sprzedazy.

Obligacje
Spotka w okresie sprawozdawczym dokonywata obstugi wyemitowanych obligaciji.

a) Wypftata odsetek
- W dniu 25 kwietnia 2019 r. Spoétka wyptacita odsetki od obligaciji serii JWX0116.
- W dniu 15 maja i 15 listopada 2019 r. Spétka wyptacita odsetki od obligacji oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000126.
- W dniu 30 maja 2019 r. i 29 listopada 2019 r. Spotka wyptacita odsetki od obligacji oznaczonych kodem ISIN
PLJWC0000118.

b) Czesciowy wykup obligacji
W okresie sprawozdawczym Spétka dokonywata czesciowego, zgodnego z warunkami emisji obligacji, wykupu wartosci
nominalnej nastepujgcych obligacji :
- W dniu 30 maja 2019 r. Spotka dokonata czesciowego, zgodnego z warunkami emisji obligacji, wykupu 40 % pierwotnej
wartosci nominalnej obligacji serii JWC0520, oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000118, wyemitowanych na podstawie
Uchwaly Zarzadu Spotki z dnia 15 maja 2017 r. z terminem zapadalnosci 29 maja 2020 r. w tgcznej liczbie 70.000, w
poczatkowej warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i facznej warto$ci emisyjnej 70.000.000 zt. Po wykupie wartos¢
kazdej z obligaciji jest rowna 500 zt, a tgczna wartos¢ to 35.000.000 zt.
- W dniu 15 listopada 2019 r. Spétka dokonata czesciowego, zgodnego z warunkami emisji obligacji, wykupu 45 %
pierwotnej wartosci nominalnej obligacji serii JWC1120, oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000126, wyemitowanych na
podstawie Uchwaty Zarzadu Spétki z dnia 02 listopada 2017 r. z terminem zapadalnosci 16 listopada 2020 r. w tacznej
liczbie 94.000, w poczatkowej wartosci nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i facznej wartosci emisyjnej 94.000.000zt. Po
wykupie wartos¢ kazdej z obligaciji jest rowna 450 zt, a fgczna wartos¢ to 42.300.000 zt.

¢) Zmiana terminu wykupu obligacji
W dniu 15 listopada 2019 r. Spétka dokonata zmiany terminu wykupu obligacji serii JWX0116, wyemitowanych na
podstawie Uchwaty Zarzadu Spoétki z dnia 24 kwietnia 2013 r. Nowy ustalony termin wykupu obligacji serii JWX0116 to
dzien 24 kwietnia 2021 r.

Poreczenia
W okresie sprawozdawczym Spétka udzielita porgczenia w wysokosci 72.000.000 zt za zobowigzanie spotki pod firmag
Hanz Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach z tytutu zawartej, z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. z siedzibg w Warszawie, w
dniu 07 lutego 2019 r. umowy kredytu odnawialnego w kwocie 48.000.000 zt na pokrycie kosztow realizacji inwestycji
Hanza Tower w Szczecinie.
W okresie sprawozdawczym wygasto poreczenie udzielone w dniu 10 lutego 2017 r. na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba
w Warszawie do kwoty 141.789.712 zt z tytutu kredytow: inwestycyjnego w kwocie 138.789.712 zt oraz na VAT w kwocie
3.000.000 zt, udzielonych spétce pod firmag Hanza Invest S.A., w zwigzku z realizacjg inwestycji Hanza Tower w Szczecinie
przy al. Wyzwolenia 46.
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Nieruchomosci

a) Zakup nieruchomosci
- W dniu 25 stycznia 2019 r. Spotka zawarta umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej w Szczecinie przy
ul. Celnej, stanowiacej dziatke gruntu nr 5/1 o powierzchni 0,8219 ha za kwote 8.900.000 zt netto powiekszong o VAT w
stawce obowigzujgcej. Spotka, na dziatkach przy ul. Celnej (zakupionych w grudniu 2018 r. i styczniu 2019 r.) planuje
docelowo wybudowa¢ ok. 48.800 m2 powierzchni uzytkowej.

- W dniu 05 lutego 2019 r., w wykonaniu umowy warunkowej z dnia 19 grudnia 2018 r., Spétka zawarta umowe nabycia
prawa wieczystego niezabudowanych 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 z netto powiekszong o VAT w stawce obowigzujgcej. Spotka na
przedmiotowych dziatkach planuje wybudowac¢ ok. 10.400 m2 powierzchni uzytkowej lokali.

- W dniu 22 marca 2019 r. Spdtka zawarta umowy na podstawie ktérych nabyta prawo wtasnosci dziatek potozonych w
Warszawie dzielnicy Biatoteka w rejonie ulicy Modlihskiej i Zakatnej o tgcznej powierzchni 11.718 m2 oraz udziatami w
dziatce drogowej za taczng kwote brutto 14.330.422 zt ( w typ podatek VAT w wysokosci 1.635.422 zt). Spdtka na
przedmiotowych dziatkach planuje wybudowac¢ ok. 10.600 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan.

- W dniu 28 sierpnia 2019 r, w wykonaniu umowy warunkowej Spétka nabyta prawo wiasnosci niezbudowanych dziatek
gruntu o fgcznej powierzchni 1,2208 ha potozonych w Chorzowie pomiedzy ul. Krakowskg a ul. Tadeusza Kosciuszki, za
kwote netto 3.950.000 zt powigkszong o podatek VAT w stawce obowigzujgcej. Spdtka na nabytej nieruchomosci planuje
wybudowac ok. 12.000 m2 powierzchni uzytkowej lokali.

- W dniu 18 pazdziernika 2019 r., w wykonaniu umowy warunkowej w zwigzku z nieskorzystaniem przez Lasy Panstwowe
prawa pierwokupu, Spoétka zawarta umowe nabycia: prawa wtasnosci zabudowanych dziatek gruntu o tgcznej powierzchni
8,2798 ha, prawa wtasnosci niezabudowanej dziatki gruntu o powierzchni 0,0797 ha oraz prawa uzytkowania wieczystego
zabudowanej dziatki gruntu o powierzchni 4,0355 ha, potozonych w gminie Serock, w miejscowosci Jachranka za tgczng
cene netto 12.500.000 zt powigkszong o podatek VAT w stawcie obowigzujgcej. Na przedmiotowej nieruchomosci Spotka
planuje zabudowe wielorodzinng, jednorodzinng z zapleczem sportowo-hotelowym.

b) Umowa przedwstepna zakupu nieruchomo$ci
W dniu 19 sierpnia 2019 r. Spétka zawarta umowe przedwstepng nabycia niezabudowanej dziatki gruntu potozonej w
miejscowosci Matopole o powierzchni 2,71 ha. Umowa ostateczna ma zosta¢ zawarta po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania, nie pozniej jednak niz do dnia 31 grudnia 2020 roku. Cena zostata ustalona pomigdzy stronami na
kwote 2.140.900 zt. Spoétka na nabytej nieruchomosci planuje realizowac projekty magazynowe.

W dniu 18 listopada 2019 r. w ramach Grupy Kapitatowej, pomiedzy Spétkg jako nabywca a jej podmiotem zaleznym
spotkg pod firmg J.W. Construction Sp. z 0.0., jako sprzedajgcym zostata zawarta umowa przedwstepna sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego dziatek gruntu nr 439/8 i 439/9 oraz prawa wtasnosci ulokowanych na tych dziatkach budynkow,
potozonych w Ttuszczu przy ul. Nowej. Cena sprzedazy zostata ustalona na kwote 6.500.000,00 zt powiekszong o podatek
VAT w stawce obowigzujgcej. Termin zawarcia umowy przenoszgcej zostat ustalony do dnia 31 grudnia 2020 r.

c) Zbycie nieruchomosci

- W dniu 31 stycznia 2019 r., w wykonaniu zawartych umoéw: przedwstepnej oraz warunkowej, Spétka zawarta umowe
sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci potozonych w tebie stanowigcych dziatki gruntu nr 78/11 o powierzchni 1,7405
ha, 78/12 o powierzchni 3,6367 ha, udzialu 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.

- W dniu 30 listopada 2019 r. Spétka zawarta, w wykonaniu umowy przedwstepnej, umowe sprzedazy prawa uzytkowanie
wieczystego zabudowanych dziatek gruntu potozonych w Szczecinie przy ul. Druckiego — Lubeckiego o facznej
powierzchni 6,4545 ha za tgczng cene netto 9.256.300 zt powiekszong o podatek VAT w stawcie obowigzujgcej. Jest to
czes$¢ terenu posiadana przez Spotke w tym rejonie nie przeznaczona pod budowe hal magazynowych.

Prawa udziatowe

W dniu 30 grudnia 2019 r. Spétka nabyta od podmiotu zaleznego J.W. .Construction Spoétka z o.0. z siedzibg w Zgbkach
catos¢ praw i obowigzkéw przystugujgcych mu jako wspdlnikowi w spotce pod firmg Bliska Wola 4 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig 2 Spétka komandytowa z siedzibg w Zgbkach. Cena nabycia zostata ustalona na kwote 12.745.500,00
zt. W wyniku przeprowadzonej transakcji Emitent jest bezposrednio 99 % wspdinikiem w Bliskiej Woli 4 Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig 2 Spotka komandytowa.

Nota 32. Zdarzenia, ktére wystapily po dacie bilansowej

Wydarzenia korporacyjne

W dniu 5 marca 2020 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére podjeto uchwaty w sprawie :

- potwierdzenia czynnosci prawnej Spoétki dotyczacej zawartej w dniu 7 stycznia 2020 r. umowy dzierzawy zorganizowanej
czesci przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 55" kodeksu cywilnego w postaci restauracji FIRST FLOOR w Warszawie przy
ul. Kasprzaka 31 na rzecz podmiotu zaleznego Varsovia Apartamenty Spétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach,

Przyznania dodatkowego, jednorazowego wynagrodzenia w kwocie po 1.000 zt brutto na rzecz cztonkéw Rady Nadzorczej
Pana Ryszarda Matkowskiego oraz Pana Marka Maruszyrskiego.
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Wotyw koronawirusa COVID-19 na dziatalno$¢ Spotki.

W nawigzaniu do zalecenia przestanego przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego w dniu 12 marca 2020 r.
Spotka informuje, iz na dzien przekazania niniejszego raportu nie zakonczyta analizy jakosciowej i ilosciowej w zakresie
wptywu jaki koronawirus COVID-19 moze mie¢ na jej przyszig sytuacje finansowg i osiggane w przysztosci wyniki
finansowe. Wplyw ten bedzie zalezny od rozwoju sytuacji epidemiologicznej w kraju i podejmowanych dziatan przez wtadze
panstwowe.

Na dzien dzisiejszy odnotowany zostat wplyw na dziatalnos¢ prowadzong w zakresie ustug hotelowych. W zwigzku z
podjetym przez Rzad decyzjami w dniu 13 marca 2020 r. Spdtka podjeta decyzje o czasowym zamknigciu obiektéw
hotelowych i aparthotelowych. Spétka na biezgco bedzie monitorowa¢ sytuacje i reagowac. Wptyw obecnej sytuacji na
wyniki czesci hotelowej Spétki bedzie mogta oceni¢ po uptywie kilku tygodni, gdy bedzie znany przebieg i rozwdj epidemii
oraz bedg znane s$rodki i dziatania zapobiegawcze podjete w celu jej powstrzymania. Dziatalno$¢ hotelowa odpowiada w
strukturze przychodow Spétki za 10% przychodu, w ramach Grupy Kapitatowej Spotki 13% przychoddw, co wskazuje iz
nie powinno mie¢ znaczgcego wptywu na kondycje Spotki jak i jej Grupy Kapitatowe;j.

Spotka bedzie monitorowata ryzyka powodowane przez koronawirusa COVID-19 w mozliwych obszarach ich wystgpienia
istotnych dla Spotki, na dzien dzisiejszy za istotne obszary Spotka uznaje: op6znienia w procesie budowalnym wynikajgce
z absencji kadry budowlanej, mozliwych opéznieth dostaw materiatéw, opdznienia w dziataniach organéw administracji
publicznej w zakresie wydawania decyzji w procesach administracyjnych, powstrzymanie sie przez potencjalnych
nabywcow lokali z wychodzeniem z bezposrednim kontaktem osobistym celem nabycia lokalu. Spdtka podjeta intensywne
dziatania aby jak najwiekszg cze$¢ obstugi sprzedazy mozna byto przeprowadzi¢ za posrednictwem elektronicznych
Srodkoéw bezposredniego kontaktu a tym samym zacheci¢ potencjalnych nabywcow.

Nota 33. Wybrane dane finansowe zawierajagce podstawowe pozycje skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w tys. PLN

Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzieh okresu 1 stycznia — 31 grudnia 2019 roku, przyjeto kurs EURO ustalony
przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2585 z/EURO.

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

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2019r do 31 grudnia 2019r., przyjeto kurs sredni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzieh kazdego miesigca
w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3018 zZ/EURO

Do przeliczenia danych rachunku zyskow i strat za okres od 1 stycznia 2018r. do 31 grudnia 2018r., przyjeto kurs sredni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzieh kazdego miesigca
w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2669 z/EURO.

ptatnosci z tytutu leasingu

Pozycja bilansu skonsolidowanego 31-12-2019 31-12-2018
PLN EUR PLN EUR

Aktywa razem 1 668 809 391 877 1755 550 408 267
Aktywa trwate 817 303 191 923 713 478 165 925
Aktywa obrotowe 851 506 199 955 1042 072 242 342
Pasywa razem 1 668 809 391 877 1755 550 408 267
Kapitat wtasny 727 913 170 932 693 704 161 327
Zobowigzania dlugoterminowe 354 771 83 309 327 456 76 152
Zobowigzania krotkoterminowe 575 220 135 076 734 390 170 788
Przysz"re'dlugotermln(.)we zdyskontowane 9347 2195 0,00 0,00
ptatnosci z tytutu leasingu

Przyszte krotkoterminowe zdyskontowane 1 559 366 0,00 0,00

Pozycja rachunku zyskoéw i strat

od 01-01-2019

do 31-12-2019

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

skonsolidowanego PLN EUR PLN EUR

Przychody netto ze sprzedazy produkiow, 605 314 140 713 404 068 94 698
towardéw i materiatéw

Koszty sprzedanych produktow, towardw i 458 192 106 513 329 582 77 241
materiatéw

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 147 121 34 200 74 486 17 457
Koszty sprzedazy 30 984 7 203 24 088 5 645
Koszty ogdlnego zarzgdu 29 651 6 893 24 194 5670
Zysk (strata) ze sprzedazy 91 150 21189 20 927 4 904
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 87 848 20 421 18 823 4 411
Zysk (strata) brutto 79 810 18 553 9 559 2240
Podatek dochodowy 16 413 3815 -6 974 -1634
Zysk (strata) netto 63 397 14 738 16 533 3875
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Pozycja bilansu Emitenta 31-12-2019 31-12-2018
PLN EUR PLN EUR

Aktywa razem 1448 473 340 137 1637 599 380 837
Aktywa trwate 837 543 196 676 769 259 178 897
Aktywa obrotowe 610 930 143 461 868 340 201 940
Pasywa razem 1448 473 340 137 1 637 599 380 837
Kapitat wtasny 771571 181 184 753 958 175 339
Zobowigzania dtugoterminowe 197 701 46 425 222 738 51 800
Zobowigzania krotkoterminowe 469 205 110 181 660 903 153 698
Przyszte dtugoterminowe zdyskontowane

ptatno$ci z tytutu leasingu 8450 1984 0,00 0,00
Przyszte krotkoterminowe zdyskontowane

ptatnosci z tytutu leasingu 1546 363 0,00 0,00

Pozycja rachunku zyskoéw i strat

od 01-01-2019

do 31-12-2019

od 01-01-2018

do 31-12-2018

PLN EUR PLN EUR

Przychody netto ze sprzedazy produktow, 576 316 133 972 384 262 90 056
towardéw i materiatéw

Koszty sprzedanych produktow, towardw i 430 949 100 180 310 041 72 662
materiatéw

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 145 367 33 792 74 221 17 395
Koszty sprzedazy 29 611 6 883 22 692 5318
Koszty ogdlnego zarzgdu 26 518 6 164 19757 4 630
Zysk (strata) ze sprzedazy 93 901 21829 26 495 6 209
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 86 468 20101 21911 5135
Zysk (strata) brutto 64 308 14 949 15760 3 694
Podatek dochodowy 13 020 3027 -6 770 -1 587
Zysk (strata) netto 51 288 11 923 22 529 5280

Nota 34. Pozycje pozabilansowe

W praktyce dziatalnosci gospodarczej stosowane sg warunkowe instrumenty zabezpieczeh transakcji. W szczegdlnosci
na mocy obowigzujgcych uméw kredytowych banki udzielajgce finansowania, w przypadku niewywigzania sie Grupy ze
zobowigzan wynikajgcych z uméw, mogg dochodzi¢ roszczenh na podstawie ustanowionych zabezpieczen. Zabezpieczenia
ustanawiane sg do kwoty udzielonego kredytu pomnozonego przez okreslony wspotczynnik. Wspoétczynnik 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
zadiuzenia wraz z naleznymi odsetkami. Na dzieh 31 grudnia 2019 r. wartos¢ zadtuzenia z tytutu kredytéw byta réwna
199,0 min zt (w tym zadtuzenie TBS Marki Sp. z 0.0. — 83,6 min zt) i nie byto jakichkolwiek przestanek mogacych swiadczy¢
o tym, by ktérys z kredytdw maogtby nie zostac sptacony w terminie.

W przypadku kredytéw Emitenta do standardowych zabezpieczen stosowanych przez banki nalezg m.in. hipoteki na
nieruchomosciach.
Ponizej zaprezentowano warto$¢ hipotek zabezpieczonych na nieruchomosciach:
ZABEZPIECZENIA POZABILANSOWE 31-12-2019
Kwota zabezpieczenia na nieruchomosciach wtasnych* 610 488 518

*w tym zabezpieczenia na nieruchomosciach TBS Marki Sp. z 0.0. — 164,7 min zt

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

Obok hipoteki wystepujg rowniez inne formy zabezpieczen, np.: tytuty egzekucyjne, weksle, petnomocnictwa do rachunkéw
lub zastawy na rachunkach. Dodatkowo w przypadku kredytoéw inwestycyjnych instrumentem zabezpieczen sg cesje z
umow zwigzanych z konkretnymi budowami (np. umoéw 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 spotki zalezne;.

Ponizej zaprezentowano warto$¢ udzielonych poreczen i gwaranciji:

ZABEZPIECZENIA POZABILANSOWE- pozostate 31-12-2019
Poreczenie J.W. Construction Holding S.A. na rzecz Hanza Invest SA kredytu inwestycyjnego

. . 72 000 000
w Banku Ochrony Srodowiska S.A.
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Poreczenie J.W. Construction Holding S.A. na rzecz Dana Invest Sp. z 0.0. kredytu 29 694 876
inwestycyjnego w Banku BZ WBK SA

Poreczenia na rzecz J.W. Construction Sp. z o0.0. kredytu i leasingéw w PKO BP 17 100 450
Poreczenia na rzecz TBS "Marki" Sp. z 0.0. 22 400 000

Na dzien 31 grudnia 2019 r. udzielone byty réwniez gwarancje ubezpieczeniowe i bankowe usuniecia wad i usterek
udzielone przez banki oraz instytucje ubezpieczeniowe, ktérych beneficjentem byty Spdtki Grupy Kapitatowej. Ponadto
zostaly wystawione na rzecz spétek Grupy Kapitatowej weksle in blanco jako zabezpieczenie ich uprawnien wynikajgcych
z udzielonych przez kontrahentéw gwaranciji, ktére spétki majg prawo wypetni¢ w kazdym czasie na sume odpowiadajaca
kosztom usuniecia wad i usterek. tgczna wartos¢ gwarancji wyniosta na dzien 31 grudnia 2019 r. 43,5 min zti 1,74
min Euro (Emitent), 6,4 min zti 293,1 tys. Euro (JW. Construction sp. z 0.0.).

Nota 35. Istotne sprawy sadowe

Na dzien 31 grudnia 2019 r. zadne postepowanie, ktérego strong byta Spotka jak i jakikolwiek jej podmiot zalezny, zaréwno
jako powdd jak i pozwany, nie bylo istotne dla prowadzonej przez Spoétke dziatalnosci gospodarczej.

Jednakze w nawigzaniu do wczesniej przekazanych informacji dotyczgcych postepowan z powddztwa Miasta Stotecznego
Warszawy przeciwko Spoifce, o zaptate optat rocznych (lata 2009-2013) za uzytkowanie wieczyste za nieruchomos¢
przeznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod droge publiczng, o ktérej Spétka informowata
w sprawozdaniach za wczesniejsze okresy, Spoétka informuje iz, w dniu 25 wrzesnia 2019 r. powzigta wiadomos¢ o
odmowie przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania przez Sgd Najwyzszy zlozonej w dniu 22 grudnia 2018 r. od wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 04 czerwca 2018 r. zapadtego w wyniku ponownego rozpoznania sprawy wskutek
ww. wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 09 marca 2018 r., na mocy ktérego apelacja Spétki od wyroku Sadu | Instancji
zostata ponownie oddalona.

Nota 36. Instrumenty finansowe i rachunkowos¢ zabezpieczen

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

Giowne aktywa finansowe Grupy Kapitatowej to pozyczka do Grupy Kapitatowej powigzanej nie konsolidowanej oraz srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty.

Wartosci godziwe poszczegélnych klas instrumentéw finansowych
Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych
Grupy Kapitatowej, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdéw i zobowigzan.

L . . Poziom
Kategoria Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa l\:vsatftlzgcl:?
godziwej
zgodnie z MSSF9 | 31-12:2019 | 31-12-2018 31-12-2019 31-12-2018
Aktywa finansowe
Dlugoterminowe aktywa Warto$¢ godziwa
finansowe w pozostatych przez wynik 208 550,00 208 550,00 208 550,00 208 550,00 3
jednostkach finansowy
Krétkoterminowe pozyczki fgsr;?”yzowany 258737113 | 39624 826,38| 2587371,13| 39624 826,38 2
Diugoterminowe pozyczki fgsr;?”yzowany 13500 613,62 | 8855175,04| 13500613,62| 8855 175,04 2
Naleznosci z tytutu dostaw i Zamortyzowan
ustug oraz pozostate it Y 15378 804,43 | 26289 607,87 | 15378 804,43 | 26 289 607,87 2
naleznosci
Srodki pienigzne i ich Zamortyzowany | 4g 468 058,98 | 122 484 500,34 | 108 468 058,98 | 122 484 500,34 | 2
ekwiwalenty koszt
Zobowigzania finansowe
Kredyty oprocentowane wg | Zamortyzowany 198 963 191,53 | 142 029 510,58 | 198 963 191,53 | 142 029 510,58 2
zmiennej stopy procentowej | koszt
Pozyczki od spdtek Zamortyzowany 375 865,86 375 865,86 375 865,86 37586586 | 3
powigzanych, obcych koszt
Zobowigzania z tytutu Zamortvzowan
leasingu finansowego it Y 42346 162,07 | 3098299,05| 42346 162,07 | 3098 299,05 2
dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu Zamortvzowan
leasingu finansowego it Y 630234317 | 1525643,82| 6302343,17| 152564382 2
krotkoterminowe
Zobowigzania 2 tytutu Zamortyzowany 4442294551 | 40155753,35| 4442294551 | 4015575335 2
dostaw i ustug i pozostate koszt
Obligacje fgsr;?”yzowany 132 813 702,24 | 204 741 216,10 | 132 813 702,24 | 204 741 216,10 2
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Ryzyko stopy procentowej
W ponizszej tabeli przedstawiona zostata warto$¢ bilansowa instrumentéw finansowych Grupy Kapitatowej narazonych na
ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegdlne kategorie wiekowe.

31 grudnia 2019 - . . .
Oprocentowanie zmienne do 1 roku 1 do 2 lat 2-5]at powyzej 5 lat Ogoétem
Aktywa gotéwkowe 108 468 058,98 0,00 0,00 0,00 | 108 468 058,98
Aktywa finansowe-

krétkoterminowe pozyczki 2587 371,13 0,00 0,00 0,00 2587 371,13
Eg;‘/’gﬁk' od spotek powigzanych, 375 865,86 0,00 0,00 0,00 375 865,86
Kredyty bankowe 39546 713,06 | 58 417 455,37 | 31760 648,73 | 69 238 374,37 | 198 963 191,53
Zobowigzania z tytutu obligacji 81313 702,24 | 51500 000,00 0,00 0,00 | 132813 702,24

Zabezpieczenia
Spoétka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Nota 37. Zmiany w skladzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej w Grupie Kapitatlowej - J.W.
Construction Holding SA

Organy Spotki

Zarzad

Sktad osobowy Zarzgdu

Na dzien 31-12-2019 roku w sktad Zarzgdu Spotki wehodzili:
Wojciech Rajchert — Czlonek Zarzadu

Matgorzata Ostrowska — Cztonek Zarzgdu

Piotr Suprynowicz — Cztonek Zarzadu

Matgorzata Pisarek — Czlonek Zarzadu

W roku 2019 zaszly nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzgdu Spotki :

Z dniem 30 kwietnia 2019 roku Pan Piotr Suprynowicz zostat odwotany z Zarzadu Spotki, w zwigzku z otrzymanym
o$wiadczeniem uprawnionego Akcjonariusza

W dniu 21 listopada 2019 roku Pan Piotr Suprynowicz zostat powotany przez Rade Nadzorczg w sktad Zarzadu Spotki.

Rada Nadzorcza

Sktad osobowy Rady Nadzorczej

Na dzien 31-12-2019 roku Rada Nadzorcza Spdtki sktadata sie z:
Jozef Wojciechowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Matgorzata Szwarc - Sroka — Cztonek Rady Nadzorczej

Irmina topuszynska Cztonek Rady Nadzorczej

Barbara Czyz — Cztonek Rady Nadzorczej

Marek Maruszynski — Cztonek Rady Nadzorczej

Ryszard Matkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

W roku 2019 zaszly nastepujace zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spoiki :
Z dniem 22 lipca 2019 roku Pan Jacek Radziwilski zrezygnowat z czionkostwa w Radzie Nadzorczej

Komitet Audytu
Na dzieh 31-12-2019 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili :

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

W roku 2019 w sktadzie Komitetu Audytu nie zaszty zadne zmiany.
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Nota 38. Zarzadzanie kapitalem

Grupa zarzagdza kapitatem w celu zachowania zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci z uwzglednieniem realizaciji
planowanych inwestycji, tak, aby mogta generowaé zwrot dla akcjonariuszy oraz przynosi¢ korzysci pozostatym
interesariuszom.

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

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

Wskaznik kredyty, pozyczki i inne zrodta finansowania / EBITDA jest obliczany jako stosunek kredytow, pozyczek
i innych zrédet finansowania do EBITDA. Kredyty, pozyczki i inne zrédta finansowania oznaczajg fgczng kwote zobowigzan
z tytutu kredytéw, pozyczek i leasingu, natomiast EBITDA jest to zysk z dziatalno$ci operacyjnej po dodaniu amortyzac;ji.
W celu utrzymania ptynnosci finansowej i zdolnosci kredytowej pozwalajgcej na pozyskanie finansowania zewnetrznego
przy rozsgdnym poziomie kosztéw Grupa zaktada utrzymanie wskaznika kapitatu wtasnego na poziomie nie nizszym niz
0,3.

31-12-2019 31-12-2018

Oprocentowane kredyty i pozyczki

199 339 057,39

142 405 376,44

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

730 652 040,10

919 440 581,82

Minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

-108 468 058,98

-122 484 500,34

Zadtuzenie netto 821 523 038,50 838 388 598,20
Kapitat wtasny 727 912 851,70 693 704 048,98
Kapitaty rezerwowe z tytutu niezrealizowanych zyskéw netto 0,00 0,00
Kapitat razem 727 912 851,70 678 227 625,57

Kapitat i zadtuZzenie netto

1549 435 890,20

1516 616 223,77

Wskaznik kapitatu wtasnego 46,98% 44,72%
Wskaznik kredyty 53,02% 55,28%

Nota 39. Informacje dotyczace umowy z podmiotem uprawnionym do badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i przegladu skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Wynagrodzenie audytora za badanie sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok obrotowy zakonczony dnia 31-12-
2019 ustalone zostato na kwote 167 tys. PLN, z tego 116 tys. PLN za przeglad i badanie jednostkowego, natomiast 51 tys.
PLN za przeglad srédroczny i badanie roczne skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wynagrodzenie audytora
za ustugi zwigzane ze skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi sporzadzonymi za rok obrotowy zakonczony dnia
31-12-2019 wyniosto 51 tys. PLN, z tego 33 tys. PLN za badanie roczne skonsolidowanego, natomiast 18 tys. PLN za
przeglad srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wynagrodzenie audytora za ustugi zwigzane z
jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi sporzgdzonymi za rok obrotowy zakonczony dnia 31-12-2019 r. wyniosto
116 tys. PLN, z tego 87 tys. PLN za badanie roczne jednostkowego, natomiast 29 tys. PLN za przeglad srédrocznego.
Podane kwoty sg kwotami netto

Spotki z GK Emitenta zawarly ze spotkg Mazars Audyt Sp. z 0.0. umowy na badanie sprawozdan finansowych spotek
zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej J.W. Construction Holding S.A. za rok 2019: TBS Marki Spétka z o.0.
z siedzibg w Warszawie kwota wynagrodzenia 18,5 tys. PLN, J.W. Construction Sp. z 0.0. kwota wynagrodzenia 18 tys.
PLN, , Dana Invest Spdtka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 11 tys. PLN oraz Hanza Invest S.A. z siedzibg
w Zgbkach kwota wynagrodzenia 14 tys. PLN,

Wynagrodzenie audytora za badanie sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok obrotowy zakonczony dnia 31-12-
2018 ustalone zostato na kwote 167 tys. PLN, z tego 116 tys. PLN za przeglad i badanie jednostkowego, natomiast 51 tys.
PLN za przeglad srédroczny i badanie roczne skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wynagrodzenie audytora
za ustugi zwigzane ze skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi sporzgdzonymi za rok obrotowy zakonczony dnia
31-12-2018 wyniosto 51 tys. PLN, z tego 33 tys. PLN za badanie roczne skonsolidowanego, natomiast 18 tys. PLN za
przeglad srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wynagrodzenie audytora za ustugi zwigzane z
jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi sporzgdzonymi za rok obrotowy zakonczony dnia 31-12-2018 r. wyniosto
116 tys. PLN, z tego 87 tys. PLN za badanie roczne jednostkowego, natomiast 29 tys. PLN za przeglad srédrocznego.
Podane kwoty sg kwotami netto

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

Nota 40. Informacje na temat zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok ubiegly
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2018 zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w dniu 18
czerwca 2019 roku.
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Podpis osoby sporzadzajgcej Sprawozdanie Finansowe
Podpis

Signature Not Verified
Matgorzata Pisarek -

) ; Dokument podpisany pr/‘ z Maltgorzata Pisarel
Glowny Kelegowy Data: 2020.03.16 20:54417 CET

Podpisy Cztonkéw Zarzgdu

Podpis
P Signature Not Verified
Wojciech Rajchert

Dokument podpisany pr’ Wojciech Rajchert
Czlonek Zarzadu Data: 2020.03.16 20:57:12 CET

Podpis . .
P Signature Not Verified
Matgorzata Ostrowska

Czlonek Zarzadu Dokument podpisany pr@%waigorzata Ostrowska

Data: 2020.03.16 20:58: ET
Podpis Signature Not Verified;f;"~
Laigorsala Pisarek Dokument podpisany przez Matgorzata Pisarek
a Data: 2020.03.16 20:54756 CET
Podpis Signature Not Verified I
gggniipzré’;;""gﬁz Dokument podpisany przéz Piotr Suprynowicz
a Data: 2020.03.16 20:56314 CET

Zabki, 16 marca 2020 r.
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