MONDAY

DEVELOPMENT

Monday Development SA
Raport Roczny Skonsolidowany

2013

www.mondaydevelopment pl




GRUPA KAPITALtOWA MONDAY DEVELOPMENT SA - RAPORT ROCZNY SKONSOLIDOWANY 2013

SPIS TRESCI

VIIL.

LIST DO AKCJONARIUSZY, INWESTOROW | PARTNEROW

WYBRANE DANE FINANSOWE

SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE)

Grupa Monday Development

Wtadze spotki

Kluczowe wydarzenia w dziatalnosci Spotki w roku 2011 oraz przewidywane kierunki rozwoju
Ryzyka wptywajgce na dziatalno$¢ prowadzong przez Spotke

Zdarzenia po dniu bilansowym

OSWIADCZENIE ZARZADU O RZETELNOSCI SPRAWOZDANIA
OSWIADCZENIE ZARZADU O WYBORZE BIEGLEGO REWIDENTA
ZASADY tADU KORPORACYJNEGO

OPINIA | RAPORT BIEGLEGO REWIDENTA

49
49
50
51
56
58
59
59
59
59



GRUPA KAPITALtOWA MONDAY DEVELOPMENT SA - RAPORT ROCZNY SKONSOLIDOWANY 2013

. LIST DO AKCJIONARIUSZY, INWESTOROW | PARTNEROW

Szanowni Panstwo,

W imieniu Zarzqdu Spdtki przekazujiemy Panstwu Raport Roczny Monday Development SA
przedstawiajgcy naszq dziatalnos¢ i wyniki w roku 2013 .

/wracamy uwage na fakt, iz przychody wykazane w sprawozdaniach i raportach Monday
Development SA pochodzq z umorzenia certyfikatow inwestycyjnych Monday FIZ oraz odsetek
zainwestowanych srodkdw a nie z dziatalnosci deweloperskiej, prowadzonej przez spotki
projektowe nalezqce do Monday FIZ.

Miniony rok obrotowy byt dla Spdtki czasem gtebokich zmian w zatozeniach do prowadzonego
biznesu. Wobec niepowodzenia w pozyskaniu dodatkowego kapitatu dotychczasowi gtdwni
akcjonariusze spotki zdecydowali sie przekazac posiadane akcje PANI Ewie Przezdzieckiej
Nastepnie dokonane zostato znaczqce rozszerzenie i zaciesnienie wspdtpracy z silnym kapitatowo
warszawskim deweloperem Unidevelopment S.A.

Opracowany zostat plan restrukturyzacji, ktérego istotnym elementem jest ograniczenie kosztéw
funkcjonowania struktury — miedzy innymi poprzez zamkniecie FlZu, ktérego dalsze utrzymywanie
wobec zmiany przepiséw o podatku dochodowym stracito ekonomiczny sens.

Podjeto decyzije o pogtebieniu kooperacji z inwestorami, ktérzy w zamian za udziat w zysku
sfinansujg zakup gruntu a nawet wytozq srodki na uzupetnienie wktadu wtasnego niezbednego do
pozyskania kredytu inwestycyjnego. Konsekwencjq tej zmiany byt spadek wartosci certyfikatéw
MONDAY FIZ - funduszu bedqgcego w catosci wtasnosciq Spotki, a ktdry z kolei jest wtascicielem
akcji wiekszosci spdtek projektowych.

Dywersyfikacja Zzrédet przychoddw to kolejna decyzja majgca na celu dalsze ograniczenie ryzyka
utraty ptynnosci. W roku sprawozdawczym powotano spotke, ktérej przedmiotem dziatalnosci
bedzie ustugowe pozyskiwanie, organizacja, realizacji i komercjalizacja projektéw miedzy innymi na
rzecz Unidevelopment S.A. Zaciesnianie wspdtpracy z tym siinym kapitatowo partnerem w naszym
przekonaniu pozwoli Spdtce konkurowacd z innymi deweloperami na poznariskim rynku, a skuteczne
wdrozenie opracowanego planu restrukturyzacji da silne podstawy do rozwijania dziatalnosci i
wypracowania srodkéw niezbednych do sptaty cigizqcych na Spdtce zobowiqzan oraz
pozyskiwania nowych inwestycji.

W obszarze dziatalnosci deweloperskiej w 2013 roku zakonczylismy budowe inwestycji Mieszkania
na Sokota. W kameralnym budynku ulokowanym w prestizowej dzielnicy Poznania powstato 35
mieszkart i 2 lokale ustugowe. Ponad 60% z nich zostato sprzedanych juz na etapie budowy.
Kontynuowalismy rdéwniez komercjalizacje inwestycji Kamienica Wildecka, ktdéra zostata
nominowana do nagrody architektonicznejim. Jana Baptysty Quadro. Umowami sprzedazy zostato
objetych 82% powierzchni w obiekcie.

Pod koniec 2013 roku zakoriczona zostata budowa Osiedla Hevelia. W inwestycji Unidevelopment
SA, ktérqg Spdtka prowadzita poczgtkowo jako wspdtinwestor a nastepnie inwestor zastepczy,
oddanych zostato do uzytku 174 mieszkania i 9 lokali ustugowych. Rdwniez w tej inwestycji ponad
50% lokali zostato sprzedanych juz na etapie budowy.

Kontynuujgc dobrg wspédtprace z firmg Unidevelopment SA, w Il potowie 2013 roku Spdtka
zdecydowata sie realizowad jako inwestor zastepczy kolejny projekt tej warszawskiej spotki. Na
Osiedlu Czarnieckiego w Il etapach powstanie tqcznie prawie 500 mieszkan oraz lokale ustugowe.
Budowa | etapu inwestycji, w ktdrym powstanie 185 mieszkan i 6 lokali ustugowych rozpoczeta sie w
listopadzie 2013 r. Sprzedaz mieszkan, za ktérg odpowiada Monday Development SA uruchomiona
zostata na poczqgtku 2014r.
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Rok 2013 byt takze okresem intensywnego przygotowywania nowych projektow Spotki, ktore
zostang uruchomione w kolejnych kwartatach tego roku. Sqg to mu.in.: inwestycja Bdznicza, w
ramach ktorej powstanie nowoczesny budynek biurowy ulokowany w scistym centrum Poznania
oraz projekty mieszkaniowe Sokota Il i Rataje.

W 2014 roku w obszarze dziatalnosci deweloperskiej Spdtka zamierza kontynuowac przyjetq
strategie rozwoju i skupiac sie na realizacji rozpoczetych inwestycji oraz przygotowaniu kolejnych
projektdw znajdujgcych sie w portfelu Spotki. Zaktadamy takze pozyskanie nowych projektdw, ktére
zgodnie z wypracowanq politykg Spdtki, realizowane bedq przy udziale zewnetrznych partneréw
wspotfinansujqgcych inwestycje lub w formule inwestorstwa zastepczego.

Rok 2013 byt niewqtpliwie bardzo trudnym okresem dla Spotki w zakresie utrzymania ptynnosci
finansowej. Miato to swaoj efekt w postaci zmian w akcjonariacie, Radzie Nadzorczej oraz we
wtadzach Spodtki. Wdrozono réwniez plan naprawczy w zakresie kosztéw statych i finansowania
projektdw. Do najwazniejszych zadan Zarzqdu w biezgcym roku naleze¢ bedzie dalsza
restrukturyzacja kosztéw funkcjonowania Spdtki oraz kontynuacja dziatarn w celu zapewnienia
stabilnego finansowania dtugoterminowego.

W imieniu Zarzqdu pragniemy podziekowaé wszystkim Pracownikom, Wspdtpracownikom i
Partnerom za wysitek wtozony w rozwdj Monday Development SA w roku ubiegtym, a naszym
Klientom i Inwestorom za zaufanie, jakim nas obdarzyli.

Z wyrazami szacunku,

Zarzgd Monday Development SA
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Il WYBRANE DANE FINANSOWE

WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE PLN EUR
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
Przychody netto 1766136 2400127 419 413 575074
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -5018 157 212 873 -1191 685 51 005
Zysk (strata) netto -5 074 262 117 239 -1 205 009 28 091
Inwestycje dtugoterminowe 8200581 23422953 1977378 5729405
Inwestycje krétkoterminowe 1697809 2617258 409 387 640 198
Naleznosci krotkoterminowe 398 788 0 96 158 0
Aktywa razem 15186952 27931048 3661977 6832114
Kapitat wtasny 3585965 17085980 864671 4179341
Rezerwy na zobowigzania 18513 2225721 4464 544 426
Zobowigzania krotkoterminowe 10168531 8586258 2451903 2100254
Pasywa razem 15186952 27931048 3661977 6832114
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ! 1322988 6315355 314176 1513167
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -3 139097 -6 922 625 -745 456 -1658 670
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 1869568 -4 586 443 975 -1 099
Liczba akcji 788 485,00 788 485,00 788 485,00 788 485,00
Zysk (strata) na jedng akcje -6,44 0,15 -1,53 0,04
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje 4,55 21,67 1,10 5,30
kurs EUR zastosowany do przeliczenia pozycji bilansowych 4,1472 4,0882
kurs EUR zastosowany do przeliczenia rachunku zysku i strat/ casflow 4,2110 4,1736

'oze wzgledu na specyfike dziatalnosci Grupy Monday Development SA, polegajaca na pozyskiwaniu finansowania dla spotek
projektowych poprzez emisje akgcji lub pozyskiwanie finansowania dtuznego, ujemne przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
wynikajg z finansowania spoétki celowej nalezacej do Monday FIZ, ktéra rozdysponowuje srodki na poszczegdlne projekty.
Zréwnowazenie przeptywdw z dziatalnosci operacyjnej przeptywami z dziatalnosci finansowej, pokazuje ze srodki netto pozyskanie z
emisji akcji, w catosci inwestowane sg w projekty.
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lll.  SPRAWOZDANIE FINANSOWE

MONDAY DEVELOPMENT SA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

za okres
od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES 01.01.2013 —31.12.2013

Zgodnie z art. 55 Ustawy o rachunkowosci jednostka dominujgca, majgca siedzibe lub miejsce sprawowania zarzadu na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, sporzgdza roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowe;j,
obejmujgce dane jednostki dominujacej i jednostek od niej zaleznych wszystkich szczebli, bez wzgledu na ich siedzibe,
zestawione w taki sposob, jakby grupa kapitatowa stanowita jedng jednostke.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego przyjete zostaty odpowiednie do dziatalnosci
jednostki zasady rachunkowosci, ktére stosowane byty w sposéb ciagty.

Przy wycenie aktywow i pasywoéw oraz ustalaniu wyniku finansowego przyjeto, ze w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci
Grupa Kapitatowa bedzie kontynuowac dziatalnos¢ w nie zmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej w stan
likwidacji lub upadtosci.

Zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe sktadajace sie z wprowadzenia, skonsolidowanego bilansu,
skonsolidowanego rachunku zyskdw i strat, skonsolidowanego rachunku przeptywdéw pienieznych, zestawienia zmian w
skonsolidowanym kapitale wtasnym oraz informacji dodatkowej, zostato sporzgdzone zgodnie z Ustawg o rachunkowosci
i przedstawione w niniejszym dokumencie w nastepujgcej kolejnosci:

Wprowadzenie

Skonsolidowany bilans

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych
Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym
Dodatkowe informacje i objasnienia

Sporzadzajacy sprawozdanie
Piotr Kasprowicz Dorota Jankowiak
Cztonek Zarzgdu Monday Management Sp. z 0.0. SKA

Monika Owerko
Cztonek Zarzadu

Piotr topatka
Cztonek Zarzadu

Poznan, 08.05.2014r.
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1.

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Informacje o jednostce dominujacej

1.1. Dziatalnos¢ Monday Development SA polega na zarzadzaniu Grupg Kapitatowg, w ramach ktorej

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

realizowane sg inwestycje developerskie.

Monday Development SA (“Spdétka”) zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 13 listopada 2008 roku, w
zwigzku z przeksztatceniem dotychczasowej struktury Grupy.

Siedziba Spotki miesci sie w Poznaniu, przy ul. Pigtkowskiej 116.

28 czerwca 2010 roku Spétka zadebiutowata na rynku NewConnect, ktdry jest alternatywnym Systemem
Obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA

Na dzien 31.12.2013 r. struktura wyemitowanych akcji przedstawiata sie nastepujaco:

NOMINALNA
SERIA AKCJI UDZIAt W KAPITALE z
WARTOSC AKCIJI
akcje A 6,3% 500.000
akcje Al 81,1% 6.395.000
akcje B 12,6% 989.850

Akcje serii A s w posiadaniu Spoétki jako akcje wiasne i w zwigzku z tym Spdtka nie moze wykonywac z nich
prawa gtosu.
Akcje serii Al i B sg w posiadaniu nizej wymienionych akcjonariuszy:

- . s . . Udziat
. . s .. llos¢ gtosow  Wartosé nominalna akcji .
Nazwa akcjonariusza llosé akcji w kapitale
(W %) zt
zakladowym

Ewa Przezdziecka 336 484 45,6% 3 364 840 42, 7%
Piotr Ptéciennik 64 872 8,8% 648 720 8,2%
Piotr Rozanski 47 460 6,4% 474 600 6,0%
Akcjonariusze < 5% 123 338 16,7% 1 233 380 15,6%
Internal Finance Spodtka z 0.0. SKA 166 331 22,5% 1663 310 21,1%
Akcje wiasne do umorzenia 50 000 0,0% 500 000 6,3%
Razem 788 485 100,0% 7 884 850 100,0%

Spoétka wpisana jest do Rejestru Przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000323647. Wpisu dokonat Sad
Rejonowy Poznan Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
w dniu 16 lutego 2009 roku.

Spotka otrzymata nastepujgce numery identyfikacyjne:
REGON 301054767
NIP 7811832838

Przedmiotem dziatalnosci jest:

e Dziatalnos¢ firm centralnych i holdingéw
e Doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

Zgodnie ze statutem czas trwania dziatalnosci Spoéfki jest nieograniczony.
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1.6. Na dzien sporzadzenia sprawozdania cztonkami Zarzgdu Spétki s3:

. Piotr Kasprowicz Cztonek Zarzgdu
. Monika Owerko Cztonek Zarzadu
. Piotr topatka Cztonek Zarzgdu

2. Wykaz jednostek zaleinych, wspotzaleinych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sg skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym

Lp. Nazwa jednostki udziat Monday Development SA
[kapitat / liczba gtosow]
1 | MondaySp.zo.o. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan
2. | Monday Management Sp. z 0. 0. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan
3. | Internal Finance Sp. z 0. o. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan
4. |LunediSp.zo.o. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan
5. | MD Inwestycje Sp. z 0.0. Malta sp. k. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan
6. | MD Inwestycje Sp. z 0.0. Mate Garbary sp .k. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan
7. | MD Inwestycje Sp. z 0. 0. Suchy Las sp. k. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan
8. | MD Inwestycje Sp. z 0. 0. P2 SKA 100 % / 100%
ul. Goworowska 17 m.10 03-363 Warszawa
9. | MD Inwestycje Sp. z 0. 0. P3 SKA 100 % / 100%
ul. Goworowska 17 m.10 03-363 Warszawa
10. | Lunedi Sp. z 0. 0. Sp. k. 100 % / 99%*
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznarn *z komplementariuszem 100%
11. | Monday Palacza Sp. z 0.0. 25% [ 25%*
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan *na dzien bilansowy 0 % / 0%

3. Wykaz jednostek podporzadkowanych wytgczonych ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz z
podaniem podstawy prawne;j

Monday Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, ul. Grdjecka 5, 02-019 Warszawa
art. 3 ust.1 pkt. 39 ustawy o rachunkowosci — Fundusz nie spetnia definicji jednostki zalezne;.

4. Wskazanie czasu trwania spotki i jednostek z grupy kapitatowej

Zgodnie ze statutem Monday Development SA czas jej trwania nie jest oznaczony.
Zgodnie ze statutami spotek zaleznych, czas ich trwania nie jest oznaczony.

5. Wskazanie okresow prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Monday Development SA prezentuje dane za okres
od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku, a takze zawiera dane poréwnawcze za okres roku 2012.

6. Sprawozdanie finansowe

6.1. Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Ustawg z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz. U Nr 121 poz. 591 z pdiniejszymi zmianami), wedtug zasady kosztu historycznego, poza wartoscig
certyfikatow inwestycyjnych Monday FIZ wycenianych w wartosci godziwe;j.

9
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6.2.

6.3.

6.4.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci (nie krotszej niz 1 rok), mimo ze wystepujg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci wskutek utraty ptynnosci finansowej. Dla utrzymania tego zatozenia
Zarzad podjat starania zmierzajgce do restrukturyzacji dtugu Spoétki poprzez emisje trzyletnich obligacji
przeznaczonych na wykup obligacji serii B, E, F, G i H oraz finansowanie biezacej dziatalnosci. Powodzenie
planu emisji da Spétce niezbedny czas oraz srodki na realizacje planu finansowego, ktéry zapewnia Zrddfa
sptaty zobowigzan. Jednoczesnie partner biznesowy — Unidevelopment SA — zaangazowat sie w proces
restrukturyzacji udzielajgc czesciowego poreczenia sptaty emitowanych papieréow dtuznych. Partner ten zleca
jednej ze spotek portfelowych Monday FIZ (MD Inwestycje Sp. z 0.0. P1 SKA) prowadzenie swoich inwestycji
w Poznaniu, a wynagrodzenie to stanowi jedno z istotnych zrédet przeptywéw finansowych Monday FIZ.

Jednoczednie w zwigzku ze zmianami ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, ktére natozyty
obowigzek zapfaty podatku dochodowego na poziomie spétek komandytowo-akcyjnych zarzad Monday
Development S.A. zamierza przeprowadzi¢ wprowadzi¢ zmiane w organizacji swojego biznesu i w sposéb
istotny ograniczy¢ dziatalnos¢ inwestycyjng Monday FIZ. Projekty realizowane bedg w nalezacych do grupy
spétkach komandytowych, w ktdre FIZ z mocy ustawy inwestowac nie moze. W ramach FIZu - co najmniej w
roku 2014 - funkcjonowacd bedzie spotka realizujaca projekty na zlecenie, poniewaz dochody tej spotki w roku
biezgcym nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym na poziomie podmiotu.

Zarzad Monday Development S.A. przewiduje, ze po zamknieciu emisji obligacji dziatalnos¢ Spotki oraz jej
podmiotédw zaleznych nabierze szerszego rozmachu. Przewidywania te oparte sg na powodzeniu projektu
zrealizowanego na rzecz Unidevelopment S.A. (Hevelia — ok. 10.000 m2 PUM) oraz kolejnego projektu — na
ok. 20.000 m2 PUM rozpoczetego w IV kwartale 2013 roku (projekt Czarneckiego). Oba te projekty
potwierdzajg potencjat poznanskiego rynku mieszkaniowego, z ktéorego Unidevelopment S.A. — wedtug
deklaracji - zamierza szeroko korzysta¢ zlecajac spotce pozyskiwanie, organizacje, prowadzenie i
komercjalizacje kolejnych inwestycji. Przeptywy z dziatalnosci na zlecenie zapewnia Spodtce $rodki niezbedne
do realizacji projektdw wtasnych, z ktérych zysk z kolei zapewnia sptate zacigganych zobowigzan
obligacyjnych.

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest za okres od 01.01.2013 do 31.12.2013 i obejmuje dane
porownawcze za okres od 01.01.2012 do 31.12.2012.

Spotki wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej posiadajg dokumentacje dotyczgcy przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci, a przyjete zasady sg stosowane w sposéb ciagty.

7. Waziniejsze zasady rachunkowosci stosowane przy sprawozdaniach jednostkowych

3.1

3.2.

. Rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne i prawne

Srodki trwate ujmowane s3 w ewidenciji jeéli ich okres ekonomicznej uzytecznosci jest diuzszy niz jeden rok
oraz ich cena poczatkowa przekracza kwote 3.500,00 zt.
Srodki trwate finansowane w formie leasingu zgodnie z art. 3 ust. 4 Spétka zalicza do aktywdéw trwatych.

Inwestycje

Inwestycje dtugoterminowe wycenia sie wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci, z wyjagtkiem certyfikatow FIZ wycenianych w wartosci godziwej.

Monday Fundusz Inwestycyjny Zamkniety nie podlega konsolidacji poniewaz nie spetnia definicji podmiotu,
o ktéorym mowa w art. 3 ust.1 pkt. 39 ustawy o rachunkowosci.

Odpis z tytutu trwatej utraty wartosci inwestycji obcigza koszty finansowe. W przypadku ustania przyczyny,
dla ktérej dokonano odpisu z tytutu trwatej utraty wartosci, rownowartos¢ catosci lub odpowiedniej czesci
uprzednio dokonanego odpisu aktualizujgcego zwieksza wartos¢ inwestycji i podlega zaliczeniu do
przychoddw finansowych.

10
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Nabyte weksle wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia oszacowanej za pomoca efektywnej stopy
procentowej.

Zapasy
Pozycja nie wystepuje.
Naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci sg wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy aktualizujgce.
Warto$¢ naleznosci podlega aktualizacji na podstawie indywidualnego przegladu poszczegdlnych pozycji
przez Zarzad jednostki dominujacej oraz Zarzad jednostek zaleznych.

Odpisy aktualizujace wartosé naleznosci zalicza sie do pozostatych kosztow operacyjnych.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujgce
ich wartos¢.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktérych nie dokonano odpisdw aktualizujgcych ich
wartos¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci, zalicza sie do pozostatych kosztdw operacyjnych.

Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu
kursu kupna/sprzedazy banku, z ustug ktérego Grupa korzysta, lub kursu $Sredniego NBP obowigzujgcego w
dniu poprzedzajacy dzien zawarcia transakgcji.

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote
polskie przy zastosowaniu kursu Sredniego ogtoszonego przez NBP ostatniego dnia roku obrotowego.
Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg w pozycji przychoddw lub kosztéw finansowych.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminu zapadalnoéci
wyceniane sg wedtug wartosci nominalne;j.

Wykazana w sprawozdaniu z przeptywu srodkdw pienieznych pozycja srodki pieniezne i ekwiwalenty
Srodkow pienieznych sktada sie z gotowki w kasie, Srodkéw na rachunku biezgcym oraz lokat bankowych o

terminie zapadalnosci nie dtuiszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaty potraktowane jako dziatalnos¢
lokacyjna.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w odniesieniu do poniesionych kosztow
dotyczacych przysztych okreséw sprawozdawczych.

Odpisy czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu czasu. Czas i sposdb
rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.

Kapitat podstawowy

Kapitatem podstawowym dla Grupy jest kapitat zaktadowy. Jest on ujmowany w wysokosci okreslonej w
umowie i wpisanej w rejestrze sagdowym.

Rezerwy
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3.10.

3.11.

3.12.

3.13.

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowy)
wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypetnienie tego
obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkéw oraz gdy mozna dokonac wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowigzania.

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe sg wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty.

Wyemitowane obligacje wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia oszacowanej za pomocg
efektywnej stopy procentowe;.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajgcych na biezacy okres sprawozdawczy, wynikajgcych w szczegélnosci:

e ze Swiadczen wykonanych na rzecz jednostki przez kontrahentéw jednostki, gdy kwote zobowigzania
mozna oszacowac w sposdb wiarygodny;

e z obowigzku wykonania, zwigzanych z biezacg dziatalnoscia, przysztych swiadczed wobec nieznanych
0s6b, ktérych kwote mozna oszacowac, mimo ze data powstania zobowigzania nie jest jeszcze znana, w tym
z tytutu napraw gwarancyjnych i rekojmi za sprzedane produkty dtugotrwatego uzytku.

Odpisy biernych rozliczen miedzyokresowych kosztow nastepujg stosownie do uptywu czasu. Czas i sposob
rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady ostroznosci.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw dokonywane sy z zachowaniem zasady ostroznej wyceny i
obejmujg w szczegdlnosci:

e rownowartos¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw srodkéw z tytutu sSwiadczen, ktérych
wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych;

e Srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkéw trwatych, w tym takze
srodkdéw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw nie zwiekszajg one
kapitatéw wiasnych. Zaliczone do rozliczen miedzyokresowych przychodéw kwoty zwiekszajg stopniowo
pozostate przychody operacyjne, rownolegle do odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od srodkéw
trwatych lub kosztéw prac rozwojowych sfinansowanych z tych zrédet;

e wartos$é przyjetych nieodptatnie, w tym takie w drodze darowizny, $rodkéw trwatych w budowie,
srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych. Zaliczone do rozliczen miedzyokresowych
przychodéw kwoty zwiekszajg stopniowo pozostate przychody operacyjne, rownolegle do odpiséw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od srodkéow trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych.

Odroczony podatek dochodowy

Rezerwa na podatek dochodowy jest tworzona w odniesieniu do wszystkich dodatnich rdznic przejSciowych
wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywow i pasywdw, a ich wartoscig
bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sy w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdznic
przejsciowych, jak réwniez niewykorzystanych aktywow z tytutu odroczonego podatku przeniesionych na
nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice i aktywa.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywac¢ w okresie, gdy sktadnik aktywow
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zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) uchwalone na dzien bilansowy.

3.14.Uznawanie przychodow

Przychody uznawane sg w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wycenic.

Przychody sg ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa wtasnosci towardw
badZ produktéw zostaty przekazane nabywcy. Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze
sprzedazy, pomniejszone o podatek od towardw i ustug (VAT).

Przychody ze swiadczenia ustug sg rozpoznawane proporcjonalnie do stopnia zakornczenia ustugi.

Przychody/koszty z tytutu odsetek sg rozpoznawane w momencie ich otrzymania/zaptaty lub w momencie
ich naliczenia, jezeli ich otrzymanie/zaptata nie jest watpliwe.

Z uwagi na charakter dziatalnosci Grupy, przychody z tytutu odsetek od weksli wykazywane sg jako
przychody z dziatalnosci operacyjne;.

3.15.Uznawanie kosztow

Koszty ujmowane sg w ksiegach zgodnie z zasadami memoriatu i wspdtmiernosci przychoddéw i kosztéw.
Poniesione koszty odnoszone sg do okresu, w ktérym towar zostat dostarczony a ustuga wykonana.

Z uwagi na charakter dziatalnosci Grupy oraz zasade wspotmiernosci, koszty z tytutu odsetek od obligacji
wykazywane sg jako koszty dziatalnosci operacyjnej.

8. Omowienie zasad (polityki) rachunkowosci obowigzujacych przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

8.1.

Na podstawie art. 44c Ustawy o rachunkowosci rozliczenie potgczenia spétek Monday Sp. z o0.0. oraz
Monday Management Sp. z 0.0. przeprowadzono metodg tgczenia udziatéw.
Przestanki do zastosowania metody tgczenia udziatéw:

- udziatowcy posiadajagcy 100% udziatéw w Monday Sp. z 0.0. oraz Monday Management Sp. z 0.0. na dzien
nabycia spotek przez jednostke dominujaca, kontrolowali ponad 60% akcji Monday Development S.A.

- przejete jednostki dziataty na rzecz Spétek wchodzacych obecnie do portfela FIZ Monday, tym samym z
ekonomicznego punktu widzenia, poniesione przez nie koszty i uzyskane przychody w catosci wptywajg na
Grupe Monday Development i sg jej przynalezne.

Spotki Internal Finance Sp. z 0.0. oraz Lunedi Sp. z 0.0. zostaty zatozone przez jednostke dominujgca, dlatego
tez rozliczenie potgczenia polega na eliminacji wartos¢ kapitatu podstawowego w spdtce zaleinej oraz
wartosci posiadanych udziatow w spétce dominujacej.

Spotki zalezne konsolidowane sg metoda petna.

Na podstawie art. 63 Ustawy o rachunkowosci konsolidacja podmiotéw stowarzyszonych przeprowadzana
jest metoda praw wtasnosci.

Przestanki do zastosowania metody praw wtasnosci:

- udziat znaczgcego inwestora w podejmowaniu decyzji w sprawie podziatu zysku lub pokrycia straty,

- zasiadanie przedstawiciela znaczgcego inwestora w organie zarzadzajgcym,

- przeprowadzanie istotnych transakcji pomiedzy inwestorem a spoétkg stowarzyszong,

- inwestor udostepnia jednostce stowarzyszonej istotne informacje techniczne.

Udziaty i akcje w jednostkach stowarzyszonych ujmuje sie pierwotnie wedtug ceny nabycia. Na dzien
bilansowy pozycje te wycenia sie wedtug ceny nabycia skorygowanej o zmiany udziatu w wartosci aktywoéw
netto.
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8.2.

8.3.

Monday Fundusz Inwestycyjny Zamkniety nie podlega konsolidacji poniewaz nie spetnia definicji podmiotu,
o ktorym mowa w art. 3 ust.1 pkt. 39) ustawy o rachunkowosci. Monday FIZ funkcjonuje w oparciu o ustawe
o funduszach inwestycyjnych, a tym samym nie mozna uznac go za jednostke bedgca spdtka handlowa.

Korekty i wytgczenia konsolidacyjne mogg obejmowac (jezeli ponizsze transakcje wystgpiag w danym roku
obrotowym:

- wytaczenia wzajemnych naleznosci i zobowigzan,

- wytaczenia przychoddw i kosztéw z tytutu wzajemnych operacji kupna-sprzedazy,

- wytgczenia wzajemnych operacji finansowych,

- korekty niezrealizowanych zyskéw odtozonych w majgtku Grupy Kapitatowe;j,

- wytaczenia dywidend wyptaconych jednostce dominujgcej przez jednostki zalezne,

- korekte amortyzacji dotyczacej sprzedanych srodkéw trwatych w Grupie Kapitatowe;j,

- korekte kapitatéw zaktadowych podmiotéw zaleznych,

- udziat wspaélnikéw/akcjonariuszy mniejszosciowych w wyniku podmiotu zaleznego,

- rozliczenie udziatu Grupy w zmianie wartosci kapitatéw wiasnych spétek konsolidowanych metoda praw
wtasnosci.
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SKONSOLIDOWANY BILANS

NOTA 31.12.2013 31.12.2012
A. AKTYWA TRWALE 12 690 740,65 23 803 276,67
l. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2. Wartos¢ firmy
3. Inne wartosci niematerialnei prawne
4. Zaliczki na wartosci niematerialnei prawne
Il. Wartosc¢ firmy jednostek podporzadkowanych 0,00 0,00
1. Wartos¢ firmy - jednostki zalezne
2. Wartos¢ firmy - jednostki wspodtzalezne
lll. Rzeczowe aktywa trwate 1 3167 337,65 40 963,81
1. Srodki trwate 3167 337,65 40 963,81
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii |lagdowej i wodnej 3089 737,65
c) urzadzenia techniczne i maszyny
d) srodki transportu 77 600,00 40 963,81
e) inne $rodki trwate
2. Srodki trwate w budowie
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie
IV. Naleznosci diugoterminowe 270 000,00 0,00
1. Od jednostek powigzanych
2. 0d pozostatych jednostek 270 000,00
V. Inwestycje dtugoterminowe 8 200 581,00 23 422 952,86
1. Nieruchomosci
2. Wartos$ci niematerialnei prawne
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 8200 581,00 23 422 952,86
a) w jednostkach zaleznych i wspdtzaleznych niewycenianych
metoda konsolidacji petnej lub metoda proporcjonalna 0,00 0,00
- udziaty lub akcje
-inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dfugoterminowe aktywa finansowe
b) w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych i
stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci 0,00 0,00
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dfugoterminowe aktywa finansowe
c) w pozostatych jednostkach 2,34 8200 581,00 23422 952,86
- udziaty lub akcje 25 800,00 900,00
- inne papiery wartos$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe 8174 781,00 23422 052,86
4. Inne inwestycje dtugoterminowe
VI. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 1052 822,00 339 360,00
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 1052 822,00 339 360,00

2.Innerozliczenia miedzyokresowe
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B. AKTYWA OBROTOWE 2496 211,62 4127 771,02

l. Zapasy 384 351,94 0,00

1. Materiaty

2. Potprodukty i produkty w toku 384 351,94

3. Produkty gotowe

4. Towary

5. Zaliczki na dostawy

Il. Naleznosci krotkoterminowe 5 398 787,77 1488 582,50

1. Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00

-do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy

b) inne
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 398 787,77 1488 582,50
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 171 042,95 45 590,00
-do 12 miesiecy 171 042,95 45 590,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00
b) z tytutu podatkdéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych 225639,53 103 992,50
c)inne 2 105,29 1339 000,00
d) dochodzone na drodze sgdowej
lll. Inwestycje krétkoterminowe 1 697 809,30 2617 257,69
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 1697 809,30 2617 257,69
a) w jednostkach zaleznych i wspdtzaleznych 0,00 0,00

- udziaty lub akcje
- inne papiery wartos$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
b) w jednostkach stowarzyszonych 0,00 0,00
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosSciowe
- udzielone pozyczki
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

c) w pozostatych jednostkach 6 1559 874,00 2532 781,00
- udziaty lub akcje
-inne papiery warto$ciowe 1559 874,00 2532 781,00

- udzielone pozyczki
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
d) sSrodki pienieznei inne aktywa pieniezne 14 137 935,30 84 476,69
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 137 935,30 84 476,69
- inne srodki pieniezne
- inne aktywa pieniezne
2. Inne inwestycje krotkoterminowe

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 8 15 262,61 21 930,83

AKTYWA OGOLEM 15 186 952,27 27 931 047,69

Poznan, 08.05.2014 r.

Piotr Kasprowicz Monika Owerko Piotr topatka Dorota Jankowiak
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Monday Management Sp. z 0.0. SKA
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NOTA 31.12.2013

31.12.2012

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY

3 585 964,84

17 085 980,01

I. Kapitat (fundusz) podstawowy 9 7 884 850,00 7 884 850,00
Il. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0,00

I11. Udziaty (akcje) wtasne (wielkos¢ ujemna) 10a -500 000,00 -500 000,00
IV. Kapitat (fundusz) zapasowy 10b 1465 999,47 1395316,17
V. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 11 0,00 8 425 583,76
VI. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 0,00

VII. Réznice kursowe z przeliczenia 0,00

VIII. Zysk (strata) z lat ubiegtych -190 622,22 -237 008,49
IX. Zysk (strata) netto -5 074 262,41 117 238,57
X. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego

B. KAPITAL MINIEJSZOSCI

C. UIEMNA WARTOSC FIRMY JEDN.PODPORZADKOWANYCH 0,00 0,00

I. Ujemna wartos$¢ firmy - jednostki zalezne
II. Ujemna wartos¢ firmy - jednostki wspdtzalezne

D. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

11 600 987,43

10 845 067,68

l. Rezerwy na zobowigzania 12 18 513,00 2225 721,00
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 18 513,00 2225721,00
2. Rezerwa na Swiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 0,00 0,00
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 13 1413 943,75 33 088,64
1. Wobec jednostek powigzanych
2. Wobec pozostatych jednostek 1413 943,75 33 088,64
a) kredyty i pozyczki 1360 395,07
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0,00
c) inne zobowigzania finansowe 53 548,68 33 088,64
d) inne
lll. Zobowigzania krétkoterminowe 13a 10 168 530,68 8 586 258,04
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00

-do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) zaliczki otrzymane na dostawy
c) zobowigzania wekslowe
d) inne
2. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty i pozyczki
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych
c) inne zobowigzania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
-do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
e) zaliczki otrzymane na dostawy
f) zobowigzania wekslowe
g) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen
h) z tytutu wynagrodzen
i)inne
3. Fundusze specjalne

10 168 530,68
548 391,00
8 859 104,50
19 476,37
700 224,18
700 224,18
0,00

0,00

0,00

22 308,71

11 560,92

7 465,00

8 586 258,04

8497 438,00
4 050,36

84 121,68
84 121,68

648,00
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IV. Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
1. Ujemna wartos¢ firmy

2.Innerozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
PASYWA OGOLEM 15 186 952,27 27 931 047,69

Poznan, 08.05.2014 r.

Piotr Kasprowicz Monika Owerko
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Piotr topatka
Cztonek Zarzadu
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1. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

NOTA 01.01.2013 01.01.2012
31.12.2013 31.12.2012
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY, w tym: 17a 1766 136,32 2400 127,00

- od jednostek powigzanych
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug

- w tym: przychody netto z finansowych aktywdw trwatych
Il. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw

1766 136,32
0,00

2400 127,00
1728 150,00

B. KOSZT SPRZEDANYCH PRODUKTOW,TOWAROW |
MATERIAtOW, w tym: 18a

6324 477,13

1873 857,11

- jednostkom powigzanym

I. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 6324 477,13 1873857,11
- w tym warto$¢ umorzonych finansowych aktywoéw trwatych 0,00 379 627,11
- w tym wartos$¢ odpisiu aktualizujacego finansowe aktywa trwate 3924 706,10
Il. Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow
C. ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-B) -4 558 340,81 526 269,89
D. KOSZTY SPRZEDAZY 18b 9 327,20 35 830,00
E. KOSZTY OGOLNEGO ZARZADU 18b 492 969,73 274 201,18
F. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (C-D-E) -5 060 637,74 216 238,71
G. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 15 343 797,39 1,16
I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 0,00
Il. Dotacje 0,00 0,00
Il. Inne przychody operacyjne 343 797,39 1,16
H. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 16 301 316,32 3 367,16
|. Strata ze zbycia niefinansowych aktywdéw trwatych 0,00 0,00
Il. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00
Il. Inne koszty operacyjne 301 316,32 3367,16
I. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ (F+G-H) -5018 156,67 212 872,71
J. PRZYCHODY FINANSOWE 17 7 368,57 2 644,98
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
II. Odsetki, w tym: 1168,57 1641,25
- od jednostek powigzanych 0,00
I11. Zysk ze zbycia inwestycji 6 200,00 0,00
IV. Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
V. Inne 0,00 1003,73
K. KOSZTY FINANSOWE 18 89 585,31 54 826,89
I. Odsetki, w tym: 88 744,20 7 516,89
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
II. Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
I1. Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 47 310,00
IV. Inne 841,11 0,00
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L. ZYSK (STRATA) NA SPRZEDAZY CALOSCI LUB CZESCI UDZIALtOW

JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH 2 303,81 7 481,12
M. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ (1+J-K/-L) -5 098 069,60 168 171,92
N. WYNIK ZDARZEN NADZWYCZAJNYCH (N.L.-N.IL.) 0,00 0,00
I. Zyski nadzwyczajne

Il. Straty nadzwyczajne

0. ODPIS WARTOSCI FIRMY 0,00 0,00
I. Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne

Il. Odpis wartosci firmy - jednostki wspdtzalezne

P. ODPIS UJEMNEJ WARTOSCI FIRMY 0,00 0,00
I. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne

Il. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspdtzalezne

Q. ZYSK (STRATA)Z UDZIALU W JEDN. PODPORZ. WYCENIANYCH

METODA PRAW W+ASNOSCI 196,19 -4 344,35
R. ZYSK (STRATA) BRUTTO (M+/-N-O+P+/-Q) -5 097 873,41 163 827,57
S. PODATEK DOCHODOWY 21c -23 611,00 46 589,00
T. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU

U. ZYSKI (STRATY) MNIEJSZOSCI

W. ZYSK (STRATA) NETTO (R-S-T+/-U) -5 074 262,41 117 238,57

Poznan, 08.05.2014 r.

Piotr Kasprowicz
Cztonek Zarzadu

Monika Owerko
Cztonek Zarzadu

Piotr topatka
Cztonek Zarzadu
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V. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

NOTA 01.01.2013 01.01.2012
31.12.2013 31.12.2012
A. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
l. Zysk (strata) netto -5 074 262,41 117 238,57

6 202 461,23

Il. Korekty razem 23 6 397 250,39
1. (Zyski) straty mniejszosci

2. (Zysk) strata z udziatéw/akcji w jedn. wycenianych MPW -196,19
3. Amortyzacja 45 279,77
4. Odpis wartosci firmy

5. Odpis ujemnej wartosci firmy

6. Odsetki naliczone od nabytych weksli i pozyczek 238 587,00
7. Odsetki naliczone od wyemitowanych obligacji 97 229,70
8. Koszty umorzenia certyfikatow inwestycyjnych

9. Koszty wyceny certyfikatéw inwestycyjnych 3924 706,10
10. (Zysk) strata z tytutu réznic kursowych

11. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 5498,88
12.(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej -3 503,81
13. Zmiana stanu rezerw -230 836,00
14. Zmiana stanu zapasow -384 351,94
15. Zmiana stanu naleznosci 819 794,73
16. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych 656 789,13
17.Zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych 213 816,22
18. Nabycie weksli obcych -3 570 000,00
19. Wykup weksli obcych 4320 000,00
20. Emisja weksli wtasnych

21. Wykup weksli wiasnych

22. Emisja obligacji 8 564 436,80
23. Wykup obligacji -8 300 000,00

24. Inne korekty

434435
483,55

1263 505,00
415 914,00
379 627,11

277,84
38 828,88
-40 643,00

-1327 245,53
-187 314,34
105 641,37
-270 000,00
5819 042,00

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I1ll)

1322 987,98

6 319 699,80

B. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALtALNOSCI INWESTYCYJNEJ

l. Wplywy

4 100,00

152 300,00

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw

trwatych

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialnei prawne
3.

4.

Z aktywéw finansowych, w tym:

a) w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci

b) w pozostatych jednostkach
- zbycie aktywoéw finansowych
- dywidendy i udziaty w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

- wykup weksli optaconych
- odsetki
Inne wptywy inwestycyjne

4 100,00
2 500,00
1 600,00
1 600,00

152 300,00
152 300,00
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Il. Wydatki 3143 197,21 7 079 269,20
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw
trwatych 3117 897,21
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialnei prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym: 25 300,00 46 410,00
a) wjednostkach wycenianych metodg praw wiasnosci 46 410,00
- nabycie aktywéw finansowych 46 410,00
b) w pozostatych jednostkach 25 300,00
- nabycie aktywéw finansowych 25 300,00

- udzielone pozyczki dtugoterminowe
4. Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom
mniejszosciowym
5. Inne wydatki inwestycyjne

- wykup weksli wtasnych

- odsetki od weksli wtasnych

- inne wydatki inwestycyjne

7 032 859,20

7 032 859,20

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) -3 139 097,21

-6 926 969,20

C. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI FINANSOWE)

l. Wptywy 2101 000,00

1. Wptywy netto z wydania udziatéw i innych instrumentéw kapitatowych

oraz doptat do kapitatu 600,00

2. Kredyty i pozyczki 2100 400,00

3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

4. Inne wptywy finansowe

Il. Wydatki 231 432,16 4 586,20

1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

3.Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku

4. Sptaty kredytow i pozyczek 207 293,93

5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych

7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego 18 639,35 4 308,36

8. Odsetki 5 498,88 277,84

9. Inne wydatki finansowe

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 1869 567,84 -4 586,20

D. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.HI=B.IIZC.1N) 53 458,61 -611 855,60

E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM 53 458,61 -611 855,60
-zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych

F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 84 476,69 696 332,29

G. SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (F+D), W TYM 137 935,30 84 476,69

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Poznan, 08.05.2014 r.

Monika Owerko Dorota Jankowiak

Cztonek Zarzadu

Piotr Kasprowicz
Cztonek Zarzadu

Piotr topatka
Cztonek Zarzadu
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V. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WtASNYM

01.01.2013
31.12.2013

NOTA

01.01.2012
31.12.2012

I. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO)

17 085 980,01

26 045 453,38

l.a. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach

17 085 980,01

26 045 453,38

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 7 884 850,00 7 884 850,00
1.1. Zmiany kapitatu podstawowego 0,00 0,00
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 9 7 884 850,00 7 884 850,00
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu 0,00 0,00
2.1. Zmiany naleznych wptat na kapitat podstawowy 0,00 0,00
2.2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na koniec okresu 0,00 0,00
3. Udziaty (akcje) wiasne na poczatek okresu 500 000,00 500 000,00
3.1. Zmiany udziatéw (akcji) wiasnych 0,00 0,00
a) zwiekszenie 0,00 0,00
b) zmniejszenie
3.2. Udziaty (akcje) wiasne na koniec okresu 10a 500 000,00 500 000,00
4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 1395 316,17 1155 174,29
4.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 70 683,30 240 141,88
a) zwiekszenie 70 683,30 240 141,88
- zyski zatrzymane 70 083,30 240 141,88
- optacenie przez komplementariusza kapitatu w jedn.zaleznych 600,00
b) zmniejszenie 0,00 0,00
4.2. Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu 10b 1465999,47 1395 316,17
5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 8 425 583,76 17 502 295,70
5.1. Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny -8 425 583,76 -9 076 711,94
a) zwiekszenie 1976 372,00 0,00
- wycena aktywow finansowych (Cl Monday FIZ) 0,00 0,00
- podatek odroczony od wyceny aktywéw finansowych (Cl Monday FIZ) 1976 372,00 1872 185,00
- podatek odroczony od umorzenia aktywdw finansowych (Cl Monday FIZ) 0,00 256 920,00
b) zmniejszenie 10 401 955,76 0,00
- podatek odroczony od wyceny aktywow finansowych (Cl Monday FIZ) 0,00 0,00
- wycena aktywow finansowych (Cl Monday F12Z) 10 401 955,76 9 853 605,23
- umorzenie aktywéw finansowych (Cl Monday FI1Z) 0,00 1352 211,71
5.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 11 0,00 8 425 583,76
6. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
6.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
6.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
7.Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu -119 769,92 3 133,39
7.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 117 238,57 499912,01
- korekty btedéw podstawowych
- skutki zmian zasad (polityki) rachunkowosci
7.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 117 238,57 499 912,01
7.3.Zmiany zysku z lat ubiegtych -116 175,01 -527 176,41
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
- zyski zatrzymane
b) zmniejszenie (z tytutu) 116 175,01 527 176,41
- podziatu zysku - kompensata ze stratg z lat ubiegtych 46 091,71 287 034,53
- podwyzszenie kapitatu zapasowego 70 083,30 240 141,88
7.4.Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 24 1063,56 -27 264,40
7.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 237 008,49 496 778,62
- skutki zmian zasad (polityki) rachunkowosci
- wigczenie jedn.zaleznej M_GAR 769,00
7.6. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 237 777,49 496 778,62

23



GRUPA KAPITALtOWA MONDAY DEVELOPMENT SA - RAPORT ROCZNY SKONSOLIDOWANY 2013

7.7.Zmiany straty z lat ubiegtych -46 091,71 -287 034,53

a) zwiekszenie 0,00 0,00
korekta kapitatu jednostek zaleznych (faczenie udziatéw)

b) zmniejszenie 46 091,71 287 034,53

- kompensata z zyskiem z lat ubiegtych 46 091,71 287 034,53

7.8. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 191 685,78 209 744,09

7.9. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -190 622,22 -237 008,49

8. Wynik netto -5074 262,41 117 238,57

a) zysk netto 117 238,57

b) strata netto
c) odpisy z zysku

5074 262,41

Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ)

3 585 964,84

17 085 980,01

lll. Kapitat (fundusz) wiasny po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku /
pokryciu straty

3 585 964,84

17 085 980,01

Poznan, 08.05.2014 r.

Monika Owerko
Cztonek Zarzadu

Piotr Kasprowicz
Cztonek Zarzadu

Piotr topatka
Cztonek Zarzadu
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VL.

DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

Wartosci niematerialne i prawne firmy z konsolidacji

Pozycja nie wystepuje.

Rzeczowe aktywa trwate

Zakres zmian wartosci $srodkow trwatych

(nota 1)

Lp.

Wyszczegoélnienie

Wartos¢ brutto na poczatek okresu
Zwiekszenia

— nabycie

Zmniejszenia

Warto$¢ brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczatek okresu
Zwiekszenia

Zmniejszenia, w tym:

Umorzenie na koniec okresu
Warto$¢ netto na poczatek okresu
Wartos¢ netto na koniec okresu

Grunty B QR Sl TEadT Rasem
maszyny trwate

41 447,36 41 447,36
3117 897,21 53 756,40 3171 653,61
3117 897,21 53 756,40 3171 653,61
3117 897,21 95 203,76 3213100,97
483,55 483,55
28 159,56 17 120,21 45 279,77
28 159,56 17 603,76 45 763,32
40 963,81 40 963,81
3 089 737,65 77 600,00 3167 337,65

Jednostka zalezna Monday Sp. z o0.0. podpisata umowe leasingu na finansowanie kolejnych
samochoddéw osobowych oraz umowe kredytowa na zakup 5 lokali przeznaczonych na wynajem.

Zgodnie z art. 3 ust. 4 Ustawy o rachunkowosci Spotka zaprezentowata leasing jako nabycie aktywow
trwatych.

Inwestycje dtugoterminowe — aktywa finansowe

Zakres zmian aktywow finansowych od jednostek zaleznych i stowarzyszonych

(nota 2)

Lp.

a)

b)

Inne

Wyszczegdlnienie Udziaty Weksle dtugoterminowe Razem
aktywa finansowe
Wartos¢ na poczatek okresu 900,00 0,00 23422 052,86 23422 952,86
Zwigkszenia 25 300,00 0,00 0,00 25 300,00
— nabycie 25 300,00 0,00 0,00 25 300,00
Zmniejszenia 400,00 0,00 15 247 271,86 15 247 671,86
— odpis aktualizujacy 0,00 15 247 271,86 15 247 271,86
— sprzedaz 400,00 400,00
Wartos¢ na koniec okresu 25 800,00 0,00 8174 781,00 8200581,00

Udziaty wykazywane w dtugoterminowych aktywach finansowych to:
- udziat spétki zaleznej Monday Sp. z 0.0. w kwocie 600 PLN w kapitale zapasowym spoétek
komandytowo-akcyjnych, w ktdrych jest ona komplementariuszem, Spoétka zbyta prawa i obowigzki
komplementariusza w dwdch Spoétkach
- udziat spotki zaleznej Internal Finance Sp. z 0.0. w kwocie 100 PLN w kapitale zapasowym spofki
komandytowo-akcyjnej, w ktérej jest ona komplementariuszem.
- spotka zalezna Monday Management Sp. z 0.0. nabyta 100% akcji Spétki Monday Sp. z o.o.
Dwunastka SKA

Nabyte w roku 2011 przez jednostke dominujgcg udziaty w Monday Palacza Sp. z 0.0. zostaty zbyte
w cenie zakupu.
W innych ditugoterminowych aktywach finansowych pokazywane s3g certyfikaty inwestycyjne
Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego MONDAY.
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W dniu 3 marca 2010 roku Monday Development SA nabyta 10.314.390 sztuk certyfikatow
inwestycyjnych (Cl) Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Monday, a w styczniu 2012 roku nabyta
2.585.610 sztuk. ktéry posiada akcje w spétkach komandytowo-akcyjnych odpowiedzialnych za
realizacje projektow deweloperskich oraz w spétce odpowiedzialnej za zarzadzanie Grupg Monday.

W marcu 2010 roku certyfikaty zostaty nabyte po cenie 0,6173 PLN za sztuke, tj. za tgczng kwote
6.366.865,00 PLN. W styczniu 2012 zostaty nabyte po cenie 2,72 PLN tj. za faczng kwote 7.032.859,20
PLN. W grudniu 2012 roku Spétka umorzyta 615.000 sztuk certyfikatow inwestycyjnych nabytych po
cenie 0,6173 PLN za sztuke o tgcznej wartosci 379.627,11 PLN.

W wyniku tych zdarzen cena nabycia certyfikatow Funduszu na dzien ostatniej wyceny wynosi
13.020.097,10 PLN

Majatek Grupy Monday ulokowany jest w funduszu MONDAY FIZ w postaci spotek projektowych,
ktérych akcjonariuszem z ramienia Grupy jest MONDAY FIZ. W zwigzku z tym, gtdwng pozycja
stanowigcg ponad 83% aktywow Grupy s3 certyfikaty inwestycyjne Funduszu.

Wartos¢ certyfikatéw na dzien 31.12.2012 to 34.481.873,86 PLN. Na ich wartos¢ sktadajg sie
nastepujgce spoétki portfelowe oraz pozostate pozycje bilansowe MONDAY FIZ:

WARTOSC

NAZWA SPOLKI (PLN)

MD Inwestycje Sp. z 0.0. P1 SKA 2645 133,00
Monday Sp. z 0.0. Sokota Il SKA 917 459,00
Monday Sp. z 0.0. Mate Garbary SKA 809 625,00
Spotki wyceniane wg wartosci aktywow netto 1689 959,97
Gotdwka 30 623,58
Naleznosci 2 875 286,37
Zobowigzania -105 086,92
RAZEM 8 863 000,00

Spdétka dokonata dodatkowej korekty wartosci certyfikatow inwestycyjnych Monday FIZ w ksiegach
spotki o kwote 688.219 PLN odpowiadajgca wartosci ujemnej wyceny spétki Monday Management
SKA, ktérej FIZ Monday ze wzgledu na sposéb wyceny nie ujmuje (Fundusz odpisuje wartos¢ ujemng
spotek portfelowych do zera).

Korekta w kwocie 15.247.553 odzwierciedla zmiane w zatozeniach do prowadzonego biznesu.
Wycena na koniec 2012 roku zostata przeprowadzona w oparciu o zatozenie pozyskania kapitatow
wtasnych oraz samodzielng realizacje projektéw.

W roku 2013 Monday Development S.A. po raz kolejny podjeta prébe pozyskania kapitatu wtasnego
z emisji akcji. Spotka prowadzita jednoczesnie dwa zaawansowane procesy majgce na celu wejscie
inwestora do spétki: w jednym przypadku rozmowy prowadzone byty z inwestorem finansowym a w
drugim procesie z inwestorem branzowym. Zarzad Emitenta podjat decyzje o kontynuowaniu
procesu z inwestorem branzowym. Niestety w czwartym kwartale proces zakonczyt sie
niepowodzeniem. Wobec niekorzystnej sytuacji kapitatowej Spdtka staneta w obliczu koniecznosci
zrewidowania swoich planéw dotyczacych formuty prowadzonej dziatalnosci a w szczegdlnosci
sposobu pozyskiwania projektéw. Zarzad podjat decyzje, ze przy braku wystarczajgcych kapitatow
wtasnych jedynym sposobem realizacji projektéw jest kooperacja z inwestorami, ktorzy sfinansujg
zakup gruntu pod inwestycje a nawet wytozg Srodki niezbedne do uzupetnienia wktadu wtasnego
wymaganego przez banki. Stad dla najwiekszego projektu w portfelu — Rataj — zostata zawarta
umowa inwestycyjna w mys| ktérej inwestorzy w zamian za potowe zysku dokapitalizujg projekt w
stopniu niezbednym do bezzwtocznej jego realizacji. Przecena najwiekszego projektu — ze 100%
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wtasnosci do 50% spowodowata nie tylko znaczacy spadek wartosci catego portfela inwestycyjnego
Monday FlIZ, ale rowniez niekorzystnie odbita sie na zyskach po okresie prognozy oraz wartosci
rezydualnej.

Niezaleznie od audytu sprawozdania finansowego Monday Development SA, wartos¢ aktywow
MONDAY FIZ zostata zbadana i zaakceptowana przez biegtego rewidenta Funduszu, firme PKF Audyt
Sp. z 0.0.

Wycena spétek wchodzacych w sktad portfela dokonywana jest metodq DCF (Discounted Cash Flow),
czyli metodg zdyskontowanych przeptywow pienieznych.

Jedng z metod wyceny DCF jest wariant wyceny FCFE (free cashflow to equity), czyli badanie wolnych
przeptywow pienieznych przynaleznych wtascicielom kapitatu wtasnego.

Warto$¢ Funduszu wycenia sie jako sume zdyskontowanych przeptywéw projektowych
umniejszonych o koszty funkcjonowania Grupy i wartosci rezydualnej, skorygowane o pozycje
bilansowe ujmowane w wartosci historycznej, na ktére sktadaja sie aktywa i pasywa niedotyczace
zadnego z projektéw czyli takie, ktore zwigzane sg z funkcjonowaniem Grupy badZ nie spetniajg
warunkow niezbednych do wyceny metodg DCF.

Wyliczenie wolnych przeptywéw pienieznych i ich dyskonto

+ przeptywy pieniezne z projektow
- koszty funkcjonowania Grupy
= wolne przeptywy pieniezne

Koszty funkcjonowania Grupy zatozone sg na poziomie pierwszego okresu prognozy i aktualizowane
wedtug wskaznika +3% rocznie.

Dyskonto wolnych przeptywéw dokonywane jest wedtug wskaznika 14,50%. Dla dyskontowania
przeptywow przyjeto, ze nastepujg one w potowie roku.

Wyliczenie odpiséw na ryzyko projektow

Dla modelu DCF_FCFE dla Grupy Monday zatozono szacowanie elementu ryzyka, w zwigzku z
pokonywaniem przez projekty kolejnych krokéw milowych na drodze do fazy realizacji projektu.
Ryzyko kalkulowane jest na poziomie zaawansowania kazdego projektu, ktérego wagi prezentuje
ponizsza tabela:

ETAP |OPIS WAGA ETAPU| RYZYKO PROJEKTU
1 |studium 15,0% 85,0%

2 |sasiedztwo 15,0% 70,0%

3 |uchwalenie MPZP / wydanie DWZ 35,0% 35,0%

4 {prawomocne MPZP / DWZ 20,0% 15,0%

5 |prawomocne PNB 10,0% 5,0%

6 |finansowanie 5,0% 0,0%

7 |realizacja 0,0% 0,0%
100,0% -

Ustalenie etapdw oraz wag jest przeprowadzone przez Zarzad komplementariuszy spétek celowych
na podstawie doswiadczen z dziatalnosci Grupy Monday na rynku poznanskim, przy uwzglednieniu
sposobu prowadzenia biznesu przez Grupe Monday.

Ryzyko uwzgledniane jest w wycenie projektu jako procentowy odpis wyliczonej wartosci projektu.

W wycenach 2010 roku ryzyko byto szacowane na podstawie jednego parametru, ktérym byto

wydanie MPZP lud DWZ. Brak wymienionego dokumentu dla projektu byt przestanka do odpisu w
wysokosci 50% na poziomie wartosci projektu.
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Zmiana metody w 2011 roku zostata wprowadzona w celu doktadniejszego odzwierciedlenia wartosci
projektow, ze wzgledu na ich zaawansowanie.

Obliczenie wartosci rezydualnej

Poniewaz projekty Grupy Monday realizowane sg w spétkach celowych, ktére sg likwidowane po
zakonczeniu okresu gwarancyjnego, nie ma mozliwosci wyliczenia wartosci rezydualnej bezposrednio
w spoétkach. W zwigzku z tym, wartos¢ rezydualna wyznaczana jest dla catej Grupy Monday i
pokazywana w wycenie Monday Management Sp. z 0.0. SKA.

Metodologia wyznaczenia zysku netto po okresie szczegdtowej prognozy jest nastepujaca:

a)  wyliczenie zysku z projektu (bez wewnetrznych kosztéw finansowania) i korekta o odpis na
ryzyko,

b) roztozenie wyliczonych zyskéw na okres trwania projektu, gdzie poczatek okresu wyznaczany
jest przez pierwszy generowany przeptyw w projekcie, a koricem jest przeptyw ostatni,

c) wyliczenie przeptywu sredniego, obliczanego jako Srednia arytmetyczna dwoch lat,
obejmujacych rok wyceny oraz rok nastepny, a kolejne lata po okresie, ktéry zostat wybrany do
wyliczenia przeptywu Sredniego ujmowane s3 jako przeptyw sredni powiekszony o zatozony
coroczny wzrost (3%) i odjecie przeptywow wyliczonych w danym roku ze szczegétowych
prognoz dla poszczegdlnych projektow (przeptywy te wynikajg z wycen dla poszczegdlnych
spotek).

Wyznaczony zysk netto po okresie szczegdétowej prognozy dla 2018 roku oraz po odjeciu kosztéw
statych dla Grupy Monday na koniec 2018 roku jest przeptywem do wyliczenia wartosci rezydualne;j.
Stopa wzrostu dla zyskdw po okresie szczegdtowej prognozy oraz kosztéw statych ustalono na 3%.

Metodologia wyznaczenia zysku netto po okresie szczegétowej prognozy zostata zmodyfikowania w
stosunku do 2010 roku. Zmiany w metodologii prezentuje ponizsza tabela:

sktadnik metodologia 2010 metodologia 2011-2012

zysk netto z projektu, bez kosztow

zysk netto zysk netto z projektu finansowania IG, skorygowany o
odpis na ryzyko projektu

od objgcia placu przez od pierwszego przeptywu z projektu

okres roztozenia zysku Generalnego Wykonawce do do ostatniego przeptywu

zakoniczenia budowy

wyliczenie przeptywu okres obejmujacy rok wyceny i
. . okres staty dwuletni kolei
Sredniego olejny

wyliczany od roku nastepnego, po

zysk po okresie wyliczany od 2016 roku, ze okresie przyjetym do wyliczenia

szczegotowej prognozy stata stopg wzrostu przeptywu éredniego

Wartosc¢ rezydualna dla Grupy Monday wyliczana jest zgodnie z ponizszym wzorem:

WR = [FCFE,, x (1+zsw) / (kkw - zsw)] x wdwr

gdzie:
FCFE,, - wolny przeptyw dla wiascicieli w ostatnim roku prognozy
ZsW - zaplanowana stopa wzrostu FCFE po okresie prognozy (3%)

kkw - koszt kapitatu (14,50%)
wdwr - wspdtczynnik dyskontowy wartosci rezydualnej [1/(1+0,145/2)] * [1/(1,1450)/6]

Korekta o pozycje bilansowe ujmowane w wartosci historycznej
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Do grupy tej nalezg aktywa i pasywa niedotyczace zadnego z projektow czyli takie, ktére zwigzane sg
z funkcjonowaniem Grupy badz nie spetniajg warunkéw niezbednych do wyceny metodg DCF, przy
czym aktywa zwiekszajg wartosé Funduszu a pasywa te warto$¢ umniejszaja.

Warunki rozpoczecia stosowania wyceny metodq DCF FCFE

Warunkiem rozpoczecia stosowania wyceny projektu wedtug opisanej metody jest faczne zaistnienie
nastepujacych zdarzen:

- zdarzenie 1

Grupa ma prawo do dysponowania gruntem poprzez:

> tytut wiasnosci / prawo uzytkowania wieczystego lub

>  nieodwotalne (zalezne tylko i wytacznie od dziatania badz zaniechania spétki) prawo do nabycia
gruntu w dowolnym momencie i

>  prawo do wystepowania przed organami administracji w imieniu dotychczasowych wiascicieli

- zdarzenie 2
Grupa potwierdzita mozliwos¢ otrzymania decyzji administracyjnej, pozwalajacej na wybudowanie
zaplanowanych obiektéw

- zdarzenie 3
Podjecie przez Zarzad decyzji o wykorzystaniu gruntu

- zdarzenie 4
Podjecie dziatan administracyjnych zmierzajgcych do uzyskania pozwolenia na budowe

Warunki zaprzestania stosowania wyceny metodg DCF FCFE

Warunkiem zaprzestania stosowania wyceny projektu wedtug opisanej metody i przejScie na wycene
metodg skorygowanych aktywdéw netto jest zakonczenie przez Spdtke projektu polegajacy na
zakonczeniu i sprzedazy inwestycji oraz wyptaty zysku, rowniez w postaci wykupu weksli wtasnych
lub optacenia weksli wyemitowanych przez inng spotke Grupy.

Korekty do metodologii wyceny

Na podstawie zalecen audytora Funduszu, na koniec 2013 roku wprowadzono modyfikacje do
sposobu prezentacji. Stosowane dotychczas zatozenia do wycen spétek portfelowych MONDAY FIZ
zawieraty metodologiczne uproszczenie dla pokazywania pozyczek pomiedzy spotkami portfelowymi
a Internal Finance Sp. z 0.0. SKA . Nie wptywato ono na wycene catosci portfela MONDAY FIZ w
przypadku braku znaczacych zmian w projektach realizowanych przez Grupe Monday. Zakres zmian
przedstawiono ponizej:

MODEL PRZED ZMIANA
Ewidencja pozyczek udzielanych przez Internal Finance SKA do spdétek portfelowych wycenianych
metodg DCF_FCFE
I.  w spotce portfelowej
1. Sptata pozyczki w okresie prognozowanym (w przod) traktowana jako przeptyw dodatni
zwiekszajgcy wartosc spotki portfelowe;j.
2. Zaciggniecie pozyczki w okresie prognozowanym (w przéd) traktowana jako przeptyw ujemny
zmniejszajacy wartosé spotki portfelowej.
3. Zaptata odsetek od pozyczki w okresie prognozowanym (w przdd) traktowana jako przeptyw
dodatni zwiekszajgcy wartos¢ spotki portfelowej.

Il. w Internal Finance Sp. z 0.0. SKA
1. Naleznosci z tytutu pozyczek od spotek portfelowych w wycenie skorygowanym WAN
odpisywane do wartosci zerowe;j.
2. Brak prognozy odsetek przysztych.
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1.

dodatkowe czynniki wptywajgce na wycene

Przeptywy, z ktérych wyliczana jest wartos¢ spétki portfelowej sg roztozone w czasie i
dyskontowane do wartosci obecnej, co powoduje ze sptacane w okresie prognozy pozyczki do
Internal Finance Sp. z 0.0. SKA sg w podsumowaniu projektu wykazane w wartosci nizszej niz ich
wartos$¢ nominalna w Internal Finance SKA.

Wartos¢ spoétek portfelowych wyliczona z przeptywdw generowanych przez projekt, jest
ostatecznie obnizana o procentowo wyliczong warto$¢, bedaca uwzglednieniem ryzyka
projektu. Tym samym, jesli do projektu udzielono pozyczek w okresach poprzedzajacych
wycene, to przy duzym wspoétczynniku na ryzyko, wartosé pozyczek zwracanych w kolejnych
okresach bedzie nizsza niz nominat pozyczki wykazany w Internal Finance Sp. z 0.0. SKA.
Uwzgledniajgc pkt 1 i 2 nalezy stwierdzi¢, ze wycena skorygowanym WAN dla Internal Finance
Sp. z .0. SKA uwzglednia rozktad w czasie i ryzyko niesptacenia pozyczek przez spotki portfelowe,
tylko jest ono wykazywane bezposrednio w projektach poprzez wybor pokazywania pozyczek w
sposob opisany w pkt. I.

MODEL SKORYGOWANY

Ewidencja pozyczek udzielanych przez Internal Finance SKA do spétek portfelowych wycenianych
metoda DCF_FCFE

1.

1.
1

2.

3

V.
1

W spotce portfelowej

Sptata pozyczki w okresie prognozowanym (w przdd) traktowana jako przeptyw zewnetrzny, nie
wptywajacy na wartosc¢ spotki portfelowe;j.

Zaciggniecie pozyczki w okresie prognozowanym (w przdd) traktowana jako przeptyw
zewnetrzny, nie wptywajgcy na wartos¢ spoétki portfelowe;j.

Zaptata odsetek od pozyczki w okresie prognozowanym (w przdd) traktowana jako przeptyw
dodatni zwiekszajacy wartosc spotki portfelowej

w Internal Finance Sp. z 0.0. SKA

. Naleznosci z tytutu poiyczek od spétek portfelowych w wycenie skorygowanym WAN

traktowane jako pozyczki podporzadkowane innym zobowigzaniom projektowym. Wycena
pozyczek wedtug algorytmu:

a) wartos$¢ DCF spotki portfelowej > 0 => brak odpisu aktualizujgcego,

b) wartos¢ DCF spotki portfelowej < 0 => odpis aktualizujgcy w wysokosci wartosci ujemne;j
spotki

Jesli warto$¢ udzielonej pozyczki do spétki portfelowej nie wystarcza na catkowite odpisanie
wartosci ujemnej spotki, to odpisuje sie pozyczke do zera, a pozostata kwote uwzglednia sie w
wycenie Monday Management Sp. z 0.0. SKA.

. Brak prognozy odsetek przysztych.

dodatkowe czynniki wptywajgce na wycene

. Przeptywy, z ktdérych wyliczana jest wartos¢ spotki portfelowej s roztozone w czasie i

dyskontowane do wartosci obecnej, co powoduje ze wyptacane w okresie prognozy odsetki od
pozyczek do Internal Finance Sp. z 0.0. SKA s3 w podsumowaniu projektu wykazane w wartosci
uwzgledniajgcej dyskontowanie do wartosci biezgce;j.

Wartos¢ spotek portfelowych wyliczona z przeptywdw generowanych przez projekt, jest
ostatecznie obnizana o procentowo wyliczong warto$é, bedgca uwzglednieniem ryzyka
projektu. Tym samym wartos¢ zdyskontowanych odsetek od pozyczek, o ktérych mowa w pkt 1
dodatkowa zawiera odpis na ryzyko projektu.

Uwzgledniajgc pkt 1 i 2 nalezy stwierdzi¢, ze wycena skorygowanym WAN dla Internal Finance
Sp. z .0. SKA uwzglednia rozktad w czasie i ryzyko niesptacenia pozyczek przez spoétki portfelowe,
przy czym dla udzielonych pozyczek ryzyko wykazane jest w Internal Finance Sp. z 0.0. SKA, a
dla odsetek bezposrednio w projektach.

Koszty Grupy Monday wykazywane w Monday Management Sp. z 0.0. SKA
PRZED ZMIANA

1.

Koszty Grupy Monday wykazywane w kolejnych latach obnizaty wyliczone w spétce przeptywy z
Wartosci Rezydualnej (WR) oraz Zyskow po okresie prognozy (ZOP).

. Taki sposéb prezentacji wynikat z nastepujacych zatozen:

a) Monday Management Sp. z 0.0. SKA prowadzi wszystkie projekty deweloperskie
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b) Wyliczana WR i ZOP w Monday Management Sp. z 0.0. SKA uwzgledniajg potencjat Grupy
Monday
c¢) Monday Management Sp. z 0.0. SKA posiada zasoby do generowania wartosci przysztej,
ktérych koszty nalezy odnies¢ do tychze szacunkdow
Do momentu, gdy w posiadaniu Grupy Monday byty duze inwestycje generujace wysoka WR oraz
wysokie ZOP, wykazywane koszty nie powodowaty wyliczenia wartosci spétki ponizej zera.

PO ZMIANIE

1. Koszty Grupy Monday wykazywane sg w spotce MD Inwestycje Sp. z 0.0. P1 SKA, ktéra do
potowy 2014 roku przejmie zasoby Monday Management Sp. z 0.0. SKA i bedzie prowadzi¢
projekty, a ktéra w wycenie na IV kwartat 2014 roku pokazata juz przeptywy przyszte z
prowadzonych projektéw.

2. Przeptywy z Wartosci Rezydualnej (WR) oraz Zyskow po okresie prognozy (ZOP) wyceniane s w
Monday Management Sp. z 0.0. SKA do momentu formalnego zakonczenia procesu przejscia
zasobow do nowej spofki.

3. Wptywy do MD Inwestycje Sp. z 0.0. P1 SKA planowane z pozostatych projektéw (nie nalezacych
do spétek portfelowych Monday FIZ) lub przeptywy traktowane w spétkach portfelowych jako
przeptywy zewnetrzne (optata projektowa) w kalkulacji WR i i ZOP traktowane sa jak zyski z
prowadzonych projektéw.

4. Taki sposdb prezentacji wynika z nastepujacych zatozen:

a) Monday Management Sp. z o0.0. SKA przenosi swojg dziatalnos¢ operacyjng do MD
Inwestycje Sp. z 0.0. P1 SKA

b) Wyliczana WR | ZOP w Monday Management Sp. z 0.0. SKA uwzglednia potencjat Grupy
Monday, w tym generowane przychody z MD Inwestycje Sp. z 0.0. P1 SKA.

Zakres zmian odpiséw aktualizujacych aktywa finansowe od jednostek pozostatych

(nota 3)
Inne
Lp. Wyszczegoélnienie Udziaty Weksle dtugoterminowe Razem
aktywa finansowe
1. Wartos¢ na poczatek okresu 0,00 0,00 10 401 955,76 10 401 955,76
a) Zwiekszenia 0,00 0,00 2030021,15 2030021,15
— wycena Cl Monday FIZ 2030021,15 2030021,15
b) Zmniejszenia 0,00 0,00 17 277 293,01 17 277 293,01
— wycena Cl Monday FIZ 17 277 293,01 17 277 293,01
2. Wartos¢ na koniec okresu 0,00 0,00 -4845 316,10 -4 845 316,10

Na dzien 31.12.2012 zaktualizowana zostata wartos¢ certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego Monday do wartosci wykazanej przez Fundusz na dzien wyceny, ktérym
jest kazdy ostatni dzien kwartatu. Umniejszenie spowodowane jest decyzjg o umorzeniu czesci
posiadanych certyfikatow inwestycyjnych oraz obnizeniem wartosci projektu Rataje.

Od momentu powstania FIZ Monday do korica 2009 roku, kwartalne wyceny spoétek celowych
(przedsiewziec) funduszu odbywaty sie przy zastosowaniu metody wartosci aktywéw netto wg kosztu
historycznego (WAN). Metoda ta byta uzasadniona ze wzgledu na niewielki koszt i wygode
pozyskania, co przy niepublicznym charakterze biznesu uznane byto przez dotychczasowych
inwestoréw za wystarczajace. Wraz z rozpoczeciem prac nad wejsciem na ASO NewConnect,
pojawita sie potrzeba poznania realnej rynkowej wartosci przedsiewzie¢ i w konsekwencji w
pierwszym kwartale 2010 nastgpita zmiana metody wyceny akcji spotek celowych nalezgcych do FIZ
Monday na metode zdyskontowanych przeptywow pienieznych (DCF w podejsciu FCFE czyli
przeptywow dla wtascicieli kapitatu wtasnego), jako powszechnie przyjetej metody wyceny dla tego
rodzaju dziatalnosci.
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4,

Inwestycje dtugoterminowe — skutki przeszacowania odniesione na kapitat z aktualizacji wyceny

Wptyw zmian odpiséw aktualizujacych aktywa finansowe na kapitat z aktualizacji wyceny
(nota 4)

Inne
dtugoterminowe Razem
aktywa finansowe

Inne papiery

Lp. Wyszczegdlnienie Udziat
P v g v wartosciowe

Wartos¢ kapitatu z aktualizacji

1. wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00 8425583,76 8425 583,76

a) Zwiekszenia 0,00 0,00 1976 372,00 1976 372,00
—podatek odroczony - wycena Cl 1976 372,00 1976 372,00

b) Zmniejszenia 0,00 0,00 10401 955,76 10401 955,76
— wycena Cl Monday FIZ 10401 955,76 10401 955,76
Wartos¢ kapitatu z aktualizacji

2. wyceny na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00

Zapasy i odpisy aktualizujgce na zapasy
Spotki zalezne: MD Inwestycje Sp. z 0.0. Malta Sp. k. i MD Inwestycje Sp. z 0.0. Suchy Las Sp. k.
prowadzace projekty deweloperskie w sprawozdaniu wykazujg produkcje w toku o tgcznej wartosci

384 351,94 PLN.
Odpisy aktualizujace nie wystepuja.

Naleznosci

Struktura naleznosci krétkoterminowych

(nota 5)
iz s . Naleznosci Naleznosci Naleznosci
e . Wartosc¢ na Naleznosci ) ) .
Lp. Wyszczeg6lnienie . .. przeterminowane przeterminowane przterminowane
koniec okresu biezace R i . X
do 30 dni od 31-90 dni powyzej 90 dni
1. Od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00
- powyzej 12 miesigcy 0,00
b) inne 0,00
2. 0Od pozostatych jednostek 398 787,77 330497,77 12 300,00 54 760,00 1230,00
a) z tytutu dostaw i ustug 171 042,95 102 752,95 12 300,00 54 760,00 1230,00
- do 12 miesiecy 171 042,95 102 752,95 12 300,00 54 760,00 1230,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00
b) podatek VAT i CIT do zwrotu 225639,53 225639,53
c) inne 2 105,29 2105,29
d) dochodzone na drodze sgdowej 0,00
Razem 398 787,77 330497,77 12 300,00 54760,00 1230,00
Odpisy na naleznosci nie wystgpity.
Inwestycje krotkoterminowe — aktywa finansowe
Zakres zmian aktywow finansowych od jednostek pozostatych
(nota 6)
Inne
Lp. Wyszczegdlnienie Udziaty Weksle dtugoterminowe Razem
aktywa finansowe
1. Wartos¢ na poczatek okresu 0,00 2532 781,00 0,00 2532 781,00
a) Zwiekszenia 0,00 3142 228,00 0,00 3142 228,00
— nabycie 0,00 2 820 000,00 0,00 2 820 000,00
— naliczone dyskonto 0,00 322228,00 0,00 322228,00
b) Zmniejszenia 0,00 4115 135,00 0,00 4115 135,00
— wykup 3570000,00 3570000,00
— wyptacone dyskonto 545 135,00 545 135,00
2. Wartos$¢ na koniec okresu 0,00 1559 874,00 0,00 1559 874,00
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8.

Spadek aktywow finansowych kroétkoterminowych spowodowany jest wykupem nabytych przez
Spotke instrumentow dtuznych i przeznaczeniem pozyskanych srodkdw na obstuge dtugu powstatego
w wyniku emisji obligacji serii E, F, G i H oraz rolkg obligacji serii B, dla ktérych dyskonto wyptacane

jest co kwartat.

Rozliczenia miedzyokresowe

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (aktywa)

(nota 7)

Lp. Wyszczegdlnienie

1 Aktywa odroczony podatek

2 Inne rozliczenia miedzyokresowe

Razem

Wartos¢ na

Wartos¢ na koniec

Zwiek . Zmniei .
poczatekokresu wigKszenia mniejszenia okresu

339 360,00 937 075,00 223 613,00 1052 822,00

0,00

339 360,00 937 075,00 223 613,00 1052 822,00

Zmiana dtugoterminowych rozliczenn miedzyokresowych wynika ze zmniejszenia aktywdéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego na ujemne réznice gtdwnie z tytutu niewykorzystanej straty
podatkowe] jednostki dominujacej z 2011 roku. Zwiekszenie jest nastepstwem obnizenia wartosci
wyceny certyfikatow inwestycyjnych Monday FIZ, stanowigce aktywa jednostki dominujgcej, ponizej

ceny emisji.

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (aktywa)

(nota 8)
Lp. Wyszczegélnienie
1 RMK CZYNNE pozostate

- ubezpieczenie

- odsetki leasing finansowy

Razem
Kapitat zaktadowy
Kapitat zaktadowy
(nota 9)
Lp. Wyszczegélnienie
1. akcje serii A
2. akcje serii Al
3. akcje serii B
Razem

Wartos¢ na . . - . Wartos¢ na koniec
Zwiekszenia Zmniejszenia
poczatek okresu okresu
21930,83 16 769,99 23438,21 15262,61
21930,83 12271,08 21930,83 12271,08
0,00 4 498,91 1507,38 2991,53
21930,83 16 769,99 23438,21 15 262,61
L. ) .. ) Udziat w kapitale
llos¢ posiadanych Wartos¢ Kapitat podstawowy
. . . podstawowym na
akgeji nominalna na koniec okresu )
koniec okresu
50000 10,00 500 000,00 6,34%
639 500 10,00 6 395 000,00 81,10%
98 985 10,00 989 850,00 12,55%
788 485,00 7 884 850,00 100%

W dniu 03 marca 2010 w ramach przeksztatcern wewnatrz grupy, Spétka dominujaca nabyta akcje
wtasne od FIZ Monday w celu ich umorzenia.
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Akcje whasne

(nota 10a)
s . . . Udziat w kapitale
P llo$¢ posiadanych Wartos¢ Akcje wiasne na
Lp. Wyszczegélnienie . ) A podstawowym na
akcji nominalna koniec okresu .
koniec okresu
1. akcje serii A 50 000 10,00 500 000,00 6,34%
Razem 50 000,00 500 000,00 6%
Kapitat zapasowy
(nota 10b)
Lp. Woyszczegoélnienie Wartos¢
1. akcje serii B [agio] 910 662
2. akcje serii B [koszty emisji] -120029
3. podziat zysku 2010 364 541
4. podziat zysku 2011 240 142
5. podziat zysku 2012 70083
Razem 1465 399,47
10. Pozostate kapitaty
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny
(nota 11)
Lp. Woyszczegoblnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Wartos¢ na poczatek okresu 8425 583,76 17 502 295,70
a) Zwiekszenia, w tym: 1976 372,00 2129 105,00
- podatek odroczony - wycena Cl 1976 372,00 1872 185,00
- podatek odroczony - umorzenie Cl 0,00 256 920,00
b) Zmniejszenia, w tym: 10401 955,76 11 205 816,94
- wycena Cl Monday FIZ 10401 955,76 9853 605,23
- umorzenie Cl 0,00 1352211,71
2. Wartos¢ na koniec okresu 0,00 8425 583,76

W zwigzku z kwartalnymi wycenami posiadanych przez jednostke dominujgcg certyfikatéw
inwestycyjnych Monday FIZ, wycena powodujgca zmniejszenie wartosci aktywow finansowych do
tego roku byfa odniesiona na kapitat z aktualizacji wyceny. Obnizenie wyceny ponizej ceny emisji
certyfikatow spowodowato zmniejszenie kapitatu z aktualizacji wyceny do wartosci zero.

11.Zmiana stanu rezerw

(nota 12)

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

2. Rezerwy na $wiadczenia emerytalne i podobne

Wyszczegdlnienie

3. Pozostate rezerwy

Rezerwy na zobowigzania ogétem

Wartos¢ na . . . Wartos¢ na
Zwigkszenia Wykorzystanie )
poczatek okresu koniec okresu
2225721,00 3164,00 2210372,00 18 513,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
2225721,00 3164,00 2210372,00 18 513,00

Na zwiekszenie rezerwy z tytutu odroczonego podatku

zdarzenie:

dochodowego miato wptyw nastepujace

— wazrost wartosci Srodkéw trwatych w jednostce zaleznej Monday Sp. z o.o. sfinansowany w
formie leasingu operacyjnego, ktéry zgodnie z Ustawg o Rachunkowosci (art. 3 ust. 4)
zakwalifikowany jest jako leasing finansowy, w wyniku takiego zapisu wystepuje dodatnia
przejsciowa réznica w wysokosci 3.164,00 PLN

Na zmniejszenie rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego miaty wptyw nastepujgce
zdarzenia:
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— wykupione przez emitentéw weksle i otrzymane z tego tytutu dyskonto, na ktére zostata

utworzona rezerwa w kwocie 42.356 PLN,

— umorzone certyfikaty inwestycyjne FIZ Monday rozliczone w roku 2013, w czesci, na ktore

zostata utworzona rezerwa w kwocie 191.644 PLN,

— spadek wartosci wyceny certyfikatow inwestycyjnych FIZ Monday o kwote 15.247.271,86 PLN i
koniecznos¢ rozwigzania rezerwy w wysokosci 1.976.372 PLN rozliczanej z kapitatem z

aktualizacji wyceny.

12. Struktura zobowigzan dtugoterminowych

(nota 13)
.. ) ) ; Zobowigzania Zobowiazania Zobowiazania
P Wartos¢ na koniec Zobowigzania N A .
Lp. Wyszczegdlnienie okresu biezace przeterminowan przeterminowane przterminowane
e do 30dni od 31-90 dni powyzej 90 dni
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Wobec pozostatych jednostek 1413943,75 1413943,75 0,00 0,00 0,00
a) kredyty i pozyczki 1360 395,07 1360 395,07
b) z tytutu emisji dtuznych pap. wart. 0,00 0,00
c) inne zobowigzania finansowe 53 548,68 53 548,68
d) inne
Razem 1413943,75 1413943,75 0,00 0,00 0,00

Jednostka zalezna Monday Sp. z 0.0. podpisata umowy leasingu koriczace sie w okresie 2016- 2019 roku.

Raty od 2015 do zakoriczenia uméw stanowig zobowigzanie dtugoterminowe.
Poza tym Monday Sp. z 0. 0. zawarta dtugoterminowg umowe kredytowg od czerwca 2013 r. czerwca
2028 r. na zakup lokali mieszkalnych i uzytkowych.

13. Struktura zobowigzan krétkoterminowych

(nota 13a)
o Wartoéé na Zobowigzania Zobowia.lzania Zobowi:jlzania Zobow.iazania
Lp. Wyszczegoblnienie koniec okresu biezace przeterminowan  przeterminowan przterminowane
e do 30 dni e od 31-90 dni powyzej 90 dni
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) zobowigzania wekslowe 0,00
2. Wobec pozostatych jednostek 10 168 530,68 10114 164,68 33702,00 8733,00 11931,00
a) kredyty i pozyczki 548 391,00 548 391,00
b) z tytutu emisji dtuznych pap. wart. 8859 104,50 8859 104,50
c) inne zobowiazania finansowe 19 476,37 19 476,37
d) z tytutu dostaw i ustug 700 224,18 645 858,18 33702,00 8733,00 11 931,00
- do 12 miesiecy 700 224,18 645 858,18 33702,00 8733,00 11931,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00
e) zaliczki otrzymane na poczet dostaw 0,00
f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
g) z tytutu podatkdw, cet, ubezp. spot. 22 308,71 22 308,71
h) z tytutu wynagrodzen 11 560,92 11 560,92
i) inne 7 465,00 7 465,00
Razem 10 168 530,68 10 114 164,68 33 702,00 8733,00 11 931,00

Zobowigzanie z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych stanowi warto$¢ nominalng obligacji
serii B, E, F, G i H wraz z zdyskontowanymi odsetkami, ktérych wymagalnos¢ jest w pierwszym
kwartale 2014 roku.

Jednostka dominujgca wyemitowata w marcu i czerwcu 2012 roku obligacje serii Bi E, F, Gi H na
taczng kwote nominalng 8.995.000 PLN. W czerwcu 2013 roku Emitent wykupit 1.510 obligacji serii E
co umniejszyto nominalne zobowigzanie do kwoty 8.844.000 PLN. Termin sptaty zobowigzan z tytutu
obligacji tych serii przypada na pierwszy kwartat 2014 roku. Ptatno$¢ odsetek od obligacji ustalona
jest kwartalnie.

Zobowigzania z tytutu obligacji s3 wyceniane skorygowang ceng nabycia, co oznacza, ze
wprowadzone do ksigg sktadniki zobowigzan zostaty pomniejszone o poniesione koszty emisji
obligacji i wyptacone odsetki oraz odpowiednio skorygowane o skumulowang kwote zdyskontowanej
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roznicy pomiedzy wartoscig poczatkowg i jej wartoscig w terminie wymagalnosci, wyliczong za
pomocy efektywnej stopy procentowe;j.

14. Wptyw rozliczenia nabycia udziatéw w jednostkach zaleznych metodg taczenia udziatéw i metoda
praw witasnosci

15.

16.

17.

Na podstawie art.44c Ustawy o rachunkowosci Spétka dominujaca rozliczyta nabycie 100% udziatéw
w Monday Sp. z 0.0. i Monday Management Sp. z 0.0. w 2010 roku metodg tgczenia udziatow.

Przestanki do zastosowania metody tgczenia udziatow:

- udziatowcy posiadajgcy 100% udziatéw w Monday Sp. z 0.0. oraz Monday Management Sp. z o.0.
na dzien nabycia spétek przez jednostke dominujacg, kontrolowali ponad 60% akcji Monday
Development S.A

- przejete Spotki dziataty na rzecz Spétek wehodzacych obecnie do portfela FIZ Monday, tym samym z
ekonomicznego punktu widzenia, poniesione przez nie koszty i uzyskane przychody w catosci
wptywajg na Grupe Monday Development i sg jej przynalezne.

Spotki Internal Finance Sp. z 0.0. oraz Lunedi Sp. z 0.0. zostaty zatozone przez jednostke dominujaca,
dlatego tez rozliczenie potfaczenia polega na eliminacji wartosci kapitatu podstawowego w spotce
zaleznej oraz wartosci posiadanych udziatéw w spétce dominujace;j.

Spotki zalezne konsolidowane sg metoda petna.

Udziaty i akcje w jednostkach podporzagdkowanych ujmuje sie pierwotnie wedtug ceny nabycia. Na
dzien bilansowy pozycje te wycenia sie wedtug ceny nabycia skorygowanej o zmiany udziatu w
wartosci aktywow netto.

Zobowigzania zabezpieczone na majatku Grupy

Na certyfikatach inwestycyjnych Monday FIZ ustanowiono zastaw rejestrowy jako zabezpieczenie
emisji obligacji. Zastaw ustanowiono na 90% seriach certyfikatow.

Poreczenia udzielone przez Spétke dominujacg do dnia bilansowego na rzecz spétek portfelowych
Monday FIZ przedstawiajg sie nastepujaco:

- dla Monday Sp. z o.0. Chwiatkowskiego SKA w zwigzku z transakcjg nabycia gruntu do
projektu deweloperskiego, na kwote 3 700 000 PLN,

- dla Internal Finance Sp. z 0. 0. SKA w zwigzku z emisjg weksli na nabycie gruntu do projektu
deweloperskiego prowadzonego przez Spoétke Monday z o.0. Sokota | SKA, na kwote
2 480 658 PLN.

Celem zabezpieczenia roszczerht UNIBEP SA z tytutu udzielonej w dniu 02 wrzesnia 2013 roku pozyczki
dla Internal Finance Sp. z 0.0. SKA do kwoty 3.900.000 PLN, MDV przystgpita do dtugu solidarnie z
Internal Finance Sp. z 0.0. SKA.

Przecietne zatrudnienie

Grupa nie zatrudnia pracownikéw.

Wynagrodzenia oséb wchodzacych w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorujgcych

W dniu 27.06.2011 roku Uchwatg Walnego Zgromadzenia osoby zasiadajgce w Radzie Nadzorczej
otrzymuja wynagrodzenie wyptacane kwartalnie. W roku 2013 zostato wyptacone 20.000 PLN brutto.
W trzecim kwartale 2013 roku jeden z Cztonkéw Rady Nadzorczej zrezygnowat z wynagrodzenia. W
czwartym kwartale 2013 roku wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej zrezygnowali z wynagrodzenia.

Transakcja ta zostata ujeta jako przychdd podatkowy Spotki.
W 2013 roku Zarzad Spétki nie pobierat wynagrodzenia za petnione przez siebie funkcje.
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18.

19.

20.

21.

Wynagrodzenie biegtego rewidenta lub podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych

Wynagrodzenie dla biegltego rewidenta wydajgcego opinie o sprawozdaniu finansowych i
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyniosto 16.000 PLN.

Transakcje z osobami wchodzgcymi w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych

Grupa nie udzielita pozyczek i swiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzgcym w sktad
organdw zarzadzajgcych Spétek tworzacych Grupe.

Grupa nie udzielita pozyczek i swiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzgcym w sktad
organow nadzorujgcych Spoétek tworzacych Grupe.

Na dzien 31 grudnia 2013 roku nie wystepujg zobowigzania Grupy wobec Cztonkéw Zarzgdu Spotek
tworzacych Grupe.

Wytaczenia na potrzeby rachunku przeptywoéw pienieznych

Struktura srodkéw pienieznych do rachunku przeptywéw pienigznych

(nota 14)
s Wartos¢ na koniec Wartosé na
Lp. Wyszczegdlnienie
okresu poczatek okresu

1. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 137 935,30 84 476,69
2. Inne $rodki pieniezne
3. Inne aktywa pieniezne

Razem 137 935,30 84 476,69

Ze wzgledu na role podmiotu dominujgcego Monday Development S.A jako spétki pozyskujgcej
kapitat dla projektéw prowadzonych przez Monday FIZ i udostepniania go w formie dtuznej, koszty z
tytutu odsetek wekslowych oraz od obligacji jednostki dominujgcej prezentowane sg w dziatalnosci
operacyjnej. Réwniez koszt umorzenia certyfikatéw inwestycyjnych stanowi pozycje w dziatalnosci
operacyjnej. Zmiany z tytutu inwestycji krétkoterminowych (weksli), zobowigzan wekslowych oraz
obligacji stanowig dziatalnos¢ operacyjna.

Nie wystagpita wycena walut.

Szczegbtowe rozliczenie poszczegdlnych pozycji rachunku przeptywodw pienieznych zawiera nota 23.

Struktura przychodéw ze sprzedazy

Przychody Grupy uzyskiwane sg przez podmiot dominujgcy i jednostki zalezne. Jednostka
dominujgca uczestniczy w 25% osiggnietych przychoddw Grupy. Specyfikacja przychodéw dzieli sie
nastepujaco:

- w 7% z realizacji umowy na korzystanie z marki i wizerunku ,MONDAY” oraz ,MONDAY
Development” podpisanej przez jednostke dominujgcg ze spotka zarzadzajgcy projektami Grupy,

- w 18% z dziatalnosci finansowej jednostki dominujacej,

- w 58% ze sprzedazy produkcji budowlanej przez jednostke zalezng,

- w 8% z tytutu wynagrodzenia komplementariusza jednostek zaleznych,

-w 8% z tytutu wynajmu lokali przez jednostke zalezna.
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Struktura przychodéw ze sprzedazy

(nota 17a)
Lp. Woyszczegélnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Odsetki 322 228,00 551 977,00
- nalezne dla komplementariusza 151 000,00
- od weksli 322 228,00 400 977,00
2. Sprzedaz ustug pozostatych 1443 908,32 120 000,00
- przychody ze sprzedazy 120 000,00 120 000,00
- wynagrodzenie komplementariusza 144 000,00
- przychody z najmu 148 873,96
- sprzedaz prod.budowlanej i pomocniczej 1031034,36
3. Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
4. Inne 0,00 1728 150,00
- umorzenie cert. inwest. 0,00 1728 150,00
Przychody ogétem 1766 136,32 2400 127,00
Struktura kosztu wytworzenia
(nota 18a)
Lp. Woyszczegodlnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Odsetki 1375437,26 1027 364,37
- budzetowe
- od kredytow i pozyczek
- od weksli 0,00 32 326,00
- od obligacji 1375437,26 995 038,37
- od pozyczki 0,00 0,00
2. Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
- przychody ze sprzedazy
- warto$¢ sprzedanych inwestycji
3. Aktualizacja wartosci inwestycji 3924 706,10 0,00
4. Inne 1024 333,77 21 686,00
- warto$¢ umorzonych cert.inwestycyjnych 0,00
- spisane udziaty w nieistniejgcych podmiotach
- koszt wtasny sprzedazy prod.bud-mont 1023 170,37
- emisja obligacji 1163,40 21 686,00
Koszty ogétem 6324 477,13 1049 050,37

22. Struktura kosztow rodzajowych

Koszty rodzajowe

(nota 18b)

Lp. Wyszczegélnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Amortyzacja 45 279,77 483,55
2. Zuzycie materiatéw i energii 19 359,79 0,00
3. Ustugi obce 272918,19 184 638,66
4.  Podatki i optaty 88 478,00 63 615,00
5. Wynagrodzenia 35951,80 25 000,00
6. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 27 163,00 32 500,00
7. Pozostate koszty rodzajowe 13 146,38 3793,97

Koszty ogétem 502 296,93 310 031,18

Na koszt ustug obcych sktada sie koszt statej obstugi prawno-finansowej w kwocie 113.000,- PLN,
koszty uczestnictwa na parkiecie NC w kwocie 40.000,- PLN, koszty obstugi obligacji w kwocie
30.000,- PLN oraz koszty czynnosSci zwigzanych z zatwierdzeniem i publikacjg sprawozdania
finansowego w kwocie 20.000,- PLN, koszty ustug notarialnych 6.000 ,- PLN, koszty przygotowan do
pozyskania kapitatu 20.000,- PLN, koszty ustug bankowych 14.000,- PLN, koszty utrzymania lokali
16.000,- PLN, koszty utrzymania dziatu realizacji 13.000,- PLN.

Koszt podatkéw i optat stanowi nie odliczony podatek VAT w kwocie 65.000,- PLN, ktéry jednostka
dominujaca rozlicza strukturg sprzedazy zgodnie z art. 90 ustawy o podatku od towardw i ustug.
Pozostate 23.000,- to optacone PCC od podwyiszen kapitatu w jednostkach zaleznych i optat
sgdowych zwigzanych z tymi transakcjami.

Koszty ubezpieczen dotyczg ubezpieczenia Cztonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej.

23. Struktura pozostatych przychodow operacyjnych
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(nota 15)
Lp. Woyszczegélnienie Okres biezacy Okres poprzedni
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
Dotacje 0,00 0,00
3. Inne przychody operacyjne 343 797,39 1,16
- odpis niezrealizowanych kosztéw emisji obligacji 21700,00
- rezygnacja z wynagrodzen Rady Nadzorczej 7 500,00
- kara umowna 20 000,00
- refakturowanie kosztéw 294 526,00 0,00
- pozostate 71,39 1,16
Pozostate przychody operacyjne ogétem 343 797,39 1,16
24. Struktura pozostatych kosztéw operacyjnych
Struktura pozostatych kosztéw operacyjnych
(nota 16)
Lp. Wyszczegélnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 0,00 0,00
2. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 0,00 0,00
3. Inne koszty operacyjne 301 316,32 2 816,98
- odszkodowanie 294 526,00
- pozostate 6 790,32 2816,98
Pozostate koszty operacyjne ogétem 301 316,32 2 816,98
25. Struktura przychodow finansowych
(nota 17)
Lp. Wyszczegdlnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
2. Odsetki 1641,25 3175,83
- odsetki od srodkow 1641,25 3175,83
3. Zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
- wartos¢ sprzedanych inwestycji 152 300,00 0,00
- przychody ze sprzedazy 152 300,00
4. Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
5. Inne 1003,73 2 000,00
- pozostate 1003,73
- wptaty z FIZ 0,00 2 000,00
Przychody finansowe ogétem 2 644,98 5175,83
26. Struktura kosztow finansowych
(nota 18)
Lp. Wyszczegoélnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Odsetki 88 838,20 7516,89
- od weksli 33 088,00 0,00
- od nieterminowych wptat 94,00 7 239,05
- od pozyczki 5600,00 0,00
- od kredytéw 44 557,32
- od leasingu 5498,88 277,84
2. Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
3. Aktualizacja wartos$ci inwestycji 0,00 47 310,00
4 Inne 747,11 0,00
Koszty finansowe ogétem 89 585,31 54 826,89

27. Wynik zdarzen nadzwyczajnych
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Nie wystapity zdarzenia nadzwyczajne.

28. Wynik z udziatu w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda praw wtasnosci

okres biezacy  okres poprzedni

Zysk(strata) z udziatéw w jedn.podporzadkowanych wyc.mpw 196,19 -4.344,35
Zysk (strata) brutto -5097 873,41 163 827,57
Podatek dochodowy -23 611,00 46 589,00

Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)

Zyski (straty) mniejszosci

Zysk (strata) netto -5074 262,41 117 238,57

W dniu 01.07.2013 r. jednostka dominujgca sprzedata pozostata czes¢ udziatéow jednostki
podporzadkowane;j.

29. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

(nota 19)
Lp. Wyszczegélnienie Wartosé
1. Stan aktywa z tytutu OPD na poczatek okresu, w tym 339 360,00
a) odniesionych na wynik finansowy 339 360,00
b) odniesionych na kapitat wlasny
c) odniesionych na wartos¢ firmy, ujemna wartos¢ firmy
2. Zwigkszenia, w tym 937 075,00
a) odniesionych na wynik finansowy 16 465,00
- leasing samochodu 3490,00
- koszty emisji obligacji 12 975,00
b) odniesionych na kapitat wtasny 920 610,00
- odpis aktualizujacy Cl 920 610,00
c) odniesionych na warto$¢ firmy, ujemna warto$¢ firmy 0,00
3. Zmniejszenia 223 613,00
a) odniesionych na wynik finansowy 223 613,00
- odsetki naliczone od obligacji 168 593,00
- rozliczenie straty z lat ubiegtych 55 020,00
b) odniesionych na kapitat wlasny 0,00
c) odniesionych na warto$¢ firmy, ujemng wartos¢ firmy 0,00
4. Stan aktywa z tytutu OPD na koniec okresu, w tym 1052 822,00
a) odniesionych na wynik finansowy 132 212,00
b) odniesionych na kapitat wtasny 920 610,00
c) odniesionych na warto$¢ firmy, ujemna warto$¢ firmy 0,00

40



GRUPA KAPITALOWA MONDAY DEVELOPMENT SA - RAPORT ROCZNY SKONSOLIDOWANY 2013

30. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

(nota 20)
Lp. Wyszczegélnienie Wartosé
1 Stan rezerwy z tytutu OPD na poczatek okresu, w tym 2225 721,00
a) odniesionych na wynik finansowy 249 349,00
b) odniesionych na kapitat wtasny 1976 372,00
) odniesionych na wartos¢ firmy, ujemna wartos¢ firmy
2. Zwigkszenia, w tym 3164,00
a) odniesionych na wynik finansowy 3164,00
- leasing samochodu 3164,00
- wycena certyfikatdw inwestycyjnych - umorzenie 0,00
- naliczone odsetki od dyskonta weksli 0,00
b) odniesionych na kapitat wtasny 0,00
- wycena certyyfikatow inwestycyjnych 0,00
) odniesionych na wartos¢ firmy, ujemna wartos¢ firmy
3. Zmniejszenia 2210372,00
a) odniesionych na wynik finansowy 234 000,00
- réznice kursowe na dzien bilansowy
- naliczone odsetki od dyskona weksli 42 356,00
- wycena certyfikatéw inwestycyjnych - umorzenie 191 644,00
b) odniesionych na kapitat wtasny 1976 372,00
- wycena umorzonych certyfikatow inwestycyjnych 0,00
- wycena certyfikatéw inwestycyjnych 1976 372,00
) odniesionych na wartos¢ firmy, ujemna wartosc¢ firmy 0,00
4, Stan rezerwy z tytutu OPD na koniec okresu, w tym 18 513,00
a) odniesionych na wynik finansowy 18 513,00
b) odniesionych na kapitat wtasny 0,00
) odniesionych na wartosc¢ firmy, ujemna wartos¢ firmy 0,00
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31. Réznice miedzy wynikiem bilansowym i podatkowym
Rozliczenie gtéwnych pozycji rézniacych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym
od wyniku finansowego brutto podmiotu dominujacego

(nota 21a)

Lp. Woyszczegélnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Zysk brutto -8 525 683,26 96 984,30
2. korekta kosztow 4120487,03 583 652,00

a Koszty nie stanowigce kosztu uzyskania przychodu 4637 019,09 743 852,00
- odsetki naliczone od obligacji 365 576,70 415914,00
- odpis aktualizujacy Cl 3924 706,10

- utworzone rezerwy

- ptace / ZUS niewyptacone 7 500,00

- koszty emisji akcji 0,00
- rozliczenia miedzyokresowe bierne

- koszty notarialne 918,00
- VAT 536,00

- odszkodowanie 294 526,00

- art.15b ustawy opdop 11 000,00

- amortyzacja

- koszty umorzonych cert. Inwest. wg UoR 283 948,73
- sktadki OC Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej 26 460,00 32 500,00
- podatek PCC 0,00
- odsetki podatkowe 7 239,00
- PFRON

- pozostate (sktadka cztonkowska) 6 714,29 3332,27
b Zwiekszenia kosztéw uzyskania przychodow 516 532,06 160 200,00
- koszty emisji podwyzszajgce kapitat 189 426,40 160 200,00
- koszty umorzonych cert. Inwest. wg UoR 283948,73

- udziat komandytariusza 43 156,93

- koszty wyksiegowane memoriatowo
- koszty do dnia zatwierdzenia sprawozdania

3. korekta przychodéw -1206 781,00 29 095,00
a Przychody nie bedace przychodami podatkowymi 316 226,00 1292 600,00
- odsetki naliczone od weksli 0,00 0,00
- umorzenie cert.inwest.wg UoR 1292 600,00
- refaktura kosztéw bedacych nkup 294 526,00
- rozwigzanie pozostatych rezerw
- pozostate 21 700,00
b Zwigkszenia przychodéw podatkowych 1523 007,00 1263 505,00
- dyskonto otrzymane od weksli 222 907,00 1263 505,00
- umorzenie cert.inwest.wg UoR - wptyw 1292 600,00
- pozostate 7 500,00

4. Dochéd dla celéw podatkowych -3198 415,23 651 541,30

Odliczenia od dochodu 228 384,59 649 275,15
- straty z lat poprzednich 228 384,59 649 275,15

5. Podstawa opodatkowania 0,00 2 266,00

6. Podatek dochodowy biezacy 0,00 431,00

7. Podatek dochodowy korekta CIT 2012 0,00 0,00

8. Podatek dochodowy odroczony -38319,00 26 470,00

9. Podatek dochodowy wykazywany w RZiS -38 319,00 26 901,00
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Rozliczenie gtéwnych pozycji réznigcych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym
od wyniku finansowego brutto podmiotéw zaleznych
(nota 21b)

Monday sp.z o.0.

Lp. Wyszczegélnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Zysk brutto 63 767,22 60 880,03
2. korekta kosztow 14 568,47 38318,19

a Koszty nie stanowigce kosztu uzyskania przychodu 27 709,23 44943,55
- odsetki naliczone od weksli
- amortyzacja 11911,95 483,55
- koszty zwigzane z podwyzszeniem kapitatu 9407,00
- pozostate " 4 313,05
- art..15b ustawy pdop 2077,23
- odpis aktualizujacy 44 460,00
b Zwiekszenie kosztéw uzyskania przychodu 13 140,76 6 625,36
- zapfacone optaty leasingowe 13 140,76 4308,36
- zaptacone ubezpieczenie 2317,00
3. korekta przychoddéw
4. Dochéd dla celéw podatkowych 78 335,69 99 198,22
Odliczenia od dochodu 78 335,69 99 198,22
- straty z lat poprzednich 78 335,69 99 198,22
5. Podstawa opodatkowania 0,00 0,00
6. Podatek dochodowy biezgcy 0,00 0,00
7. Podatek dochodowy odroczony 14 631,00 19 575,00
8. Podatek dochodowy wykazywany w RZiS 14 631,00 19 575,00

Monday Management sp.z 0.0.

Lp. Wyszczegélnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Zysk brutto 576,06 -1840,32
2. korekta kosztow 503,00 0,00
a Koszty nie stanowigce kosztu uzyskania przychodu 503,00 0,00
3. korekta przychodow 0,00 0,00
4. Dochéd dla celéw podatkowych 1079,06 -1840,32

Odliczenia od dochodu 1079,00 0,00
- straty z lat poprzednich 1079,00
5. Podstawa opodatkowania 0,00 0,00
6. Podatek dochodowy biezacy 0,00 0,00
7. Podatek dochodowy odroczony
8. Podatek dochodowy wykazywany w RZiS 0,00 0,00

Internal Finance sp.z 0.0.

Lp. Wyszczegdlnienie Okres biezacy Okres poprzedni
1. Zysk brutto 4 076,15 4 899,68
2. korekta kosztow 0,00 0,00
a Koszty nie stanowigce kosztu uzyskania przychodu 0,00 0,00
3. korekta przychoddéw 0,00 0,00
4. Dochéd dla celéw podatkowych 4 076,15 4 899,68

Odliczenia od dochodu 4076,15 4 303,00

- straty z lat poprzednich 4076,15 4303,00

5. Podstawa opodatkowania 0,00 597,00

6. Podatek dochodowy biezacy 0,00 113,00
7. Podatek dochodowy odroczony

8. Podatek dochodowy wykazywany w RZiS 0,00 113,00
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Lp.

Lunedi sp.z o.0.
Woyszczegodlnienie

1. Zysk brutto

2. korekta kosztow

a Koszty nie stanowigce kosztu uzyskania przychodu
- odsetki naliczone od weksli

- pozostate koszty

3. korekta przychodéw

4. Dochéd dla celow podatkowych

Odliczenia od dochodu

5. Podstawa opodatkowania

6. Podatek dochodowy biezacy

7. Podatek dochodowy odroczony

8. Podatek dochodowy wykazywany w RZiS

(nota 21c)
Lp.

Woyszczegodlnienie

. Zysk (strata) na sprzedazy udziatéw jedn.podporz.
. Zysk brutto z dziatalnosci gospodarczej
. Zysk (strata) z udziatu w jedn.podp. wyc.mpw
. Zysk brutto
. korekta kosztow
. korekta przychodow
. Dochdd dla celéw podatkowych
Odliczenia od dochodu
straty z lat poprzednich
8. Podstawa opodatkowania
9. Podatek dochodowy biezacy
10. Podatek dochodowy korekta CIT 2012
11. Podatek dochodowy odroczony
12. Podatek dochodowy wykazywany w RZiS

N O s WNBE

Okres biezacy Okres poprzedni

-12 803,18 -232,89
550,00 0,00
0,00 0,00

550,00
0,00 0,00
-12 253,18 -232,89
0,00 0,00
0,00 0,00
77,00 0,00
77,00 0,00

Okres biezacy Okres poprzedni

2303,81 7481,12
-8467 763,20 10 307,59
196,19 -4 344,35
-8 467 567,01 5963,24
4136 108,50 1401,55
-1206 781,00 1292 600,00
-3127 177,51 102 024,69
310 796,43 105 767,22
299 622,31 103 932,22
0,00 27 067,00
77,00 5143,00
0,00 0,00
-23 688,00 19 575,00
-23 611,00 24 718,00
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32. Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych

Lp.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

(nota 23)

Wyszczegélnienie

. Amortyzacja

amortyzacja $rodkéw trwatych

. Odsetki naliczone od nabytych weksli

wycena weksli obcych Monday Development
wycena weksli obcych Lunedi Sp.z 0.0.
wycena weksli obcych MDI Suchy Las Sp.k.
wycena weksli obcych MDI Malta Sp.k.
wycena weksli wiasnych Monday Sp. z0.0.

. Odsetki naliczone od wyemitowanych obligacji

wycena obligacji

. 2ysk (strata) z tytutu réznic kursowych

Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
odsetki zaptacone od udzielonych pozyczek
odsetki zaptacone od leasingu finansowego

2Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej

wynik na sprzedazy akcji i udziatéw przez Monday Development

odpis aktualizujgcy akcje Monday sp.z 0.0.
odpis aktualizujgcy akcje Management sp.z 0.0.

wynik na sprzedazy akcji i udziatéw przez Monday Sp. z 0.0.

Zmiana stanu rezerw
bilansowa zmiana stanu rezerwy

rezerwa rozliczana z wynikiem finansowym (umorzenie Cl Monday FIZ)
rezerwa rozliczana z kapitatem z aktualizacji wyceny (Cl Monday FIZ)

Zmiana stanu zapas6w
bilansowa zmiana stanu zapaséw

Zmiana stanu naleznosci

bilansowa zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych

bilansowa zmiana stanu naleznosci dziatalnosci inwestycyjnej

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych

bilansowa zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych
korekta o zobowigzanie wekslowe Monday Development S.A.
korekta o zmianeg stanu zobowigzan z tyt. obligacji

korekta o zmiane stanu zobowigzar z tyt. leasingu

bilansowa zmiana dotyczaca kredytu Monday sp.z 0.0.

Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych

bilansowa zmiana stanu RMK dtugoterminowych (aktywa)
bilansowa zmiana stanu RMK krétkoterminowych (aktywa)

Nabycie weksli obcych

bilansowa zmiana stanu inwestycji dtugoterminowych

korekta o wycene certyfikatéw inwestycyjnych
korekta o umorzone certyfikaty inwestycyjne
zmiana stanu zakupu udziatéw

bilansowa zmiana stanu inwestycji krétkoterminowych z wytaczeniem srodkdw pienigznych

wytaczenie weksla niezrealizowanego
wycena weksli obcych Monday Dvelopment S.A.
wycena weksli obcych Monday Sp. zo.o.

weksle obce wykupione Monday Development S.A.

Wykup weksli obcych
wykup weksli obcych Monday Development S.A.

Emisja weksli wiasnych

emisja weksli wlasnych Monday Development S.A.

emisja weksli wlasnych Monday Sp. z 0.0.

Wykup weksli wiasnych
wykup weksli wtasnych Monday Development S.A.
wykup weksli wtasnych Monday Sp. z o.0.

Emisja obligacji

bilansowa zmiana stanu zobowigzan z tyt. emisji obligacji

wycena obligacji
wykup obligacji
nierozliczone koszty emisji obligacji

Wykup obligacji
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Okres biezacy Okres poprzedni
45 279,77 483,55
45 279,77 483,55
238 587,00 1263 505,00
222 907,00 1263 505,00
2 750,00
12 537,00
393,00
0,00 0,00
97 229,70 415 914,00
97 229,70 415 914,00
0,00 0,00
5 498,88 277,84
0,00 0,00
5498,88 277,84
-3 503,81 38 828,88
-2303,81 -7 481,12
0,00 43 460,00
0,00 2 850,00
-1 200,00 0,00
-230 836,00 -40 643,00
-2 207 208,00 -2 169 748,00
0,00 256 920,00
1976 372,00 1872 185,00
-384 351,94 0,00
-384 351,94 0,00
819 794,73 -1327 245,53
819 794,73 -1327 245,53
0,00 0,00
656 789,13 -187 314,34
1582 272,64 3529792,02
0,00 3 800 000,00
-361 666,50 -7 513 056,00
-15 426,01 -4 050,36
-548 391,00
-213 816,22 105 641,37
-207 148,00 86 688,00
-6 668,22 18 953,37
-3570 000,00 -270 000,00
17728 561,68 -6 358 172,92
-17 753 461,68 8239 074,97
0,00 -1731838,82
24 900,00 -149 063,23
972 907,00 10 612 547,00
-3 800 000,00
-222 907,00 -1 263 505,00
0,00 0,00
-4 320 000,00 -5 819 042,00

4320 000,00 5 819 042,00
4320 000,00 5819 042,00
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

8564 436,80 0,00
361 666,50 0,00
-97 229,70 0,00

8 300 000,00 0,00
0,00 0,00

-8 300 000,00 0,00
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33. Objasnienia do zestawienia zmian w kapitale wtasnym

Wszystkie pozycje majg swoje uzasadnienie w Uchwatach Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia a
kapitat z aktualizacji wyceny wynika z posiadanych i wycenionych przez Spotke certyfikatow
inwestycyjnych Monday FIZ.

Spodtka przyjeta pozostawianie nierozliczonego skonsolidowanego zysku lub straty w sprawozdaniu
skonsolidowanym, z uwzglednieniem przyjetych uchwat dla sprawozdan jednostkowych.

Szczegbtowe rozliczenie pozycji 7.4 ,,Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu” zawiera nota 24.

Specyfikacja zysku z lat ubiegtych na koniec okresu

(nota 24)

Lp. Wyszczegdlnienie Okres biezacy
1. Skonsolidowany zysk netto 2012 117 238,57
2. Rozliczenie wyniku fiinansowego 2012 jed.dom. 70083,30
- podwyzszenie kapitatu zapasowego 70 083,30
3. Rozliczenie wyniku fiinansowego 2012 jed.powiaz. 46 091,71
- pokrycie zyskiem Monday sp. z 0.0. 2012 straty z roku 2008 10217,50
- pokrycie zyskiem Monday sp. z 0.0. 2012 straty z roku 2009 31087,53
- pokrycie zyskiem Internal sp. z 0.0. 2012 straty z roku 2011 4786,68
4. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu (1-2-3) 1 063,56
- strata netto 2012 Spétki Management -1840,32
- strata netto 2012 Spotki Lunedi -232,89
- zysk na sprzedazy udziatéw i akcji wyc.mpw 3136,77

34. Zdarzenia po dniu bilansowym
Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujgce istotne zdarzenia ekonomiczne:
1. Emisja obligacji

Spoétka jest w trakcie realizacji programu emisji obligacji. Pozyskane srodki przeznaczone bedg na
wykup obecnego dtugu obligacyjnego w wysokosci 8.844.000,- PLN. Pozostata kwota 1.656.000,- PLN
przeznaczona bedzie na finansowanie biezgcej dziatalnosci.

Po zamknieciu emisji Spotka bedzie posiada¢ zobowigzania z tytutu obligacji w wartosci nominalnej
10.500.000,- PLN. Do dnia sporzadzenia sprawozdania wptynety zapisy na faczng kwote 6.876.200,-
PLN oraz deklaracja objecia kolejnych 1.000.000,- PLN.

Kwoty te wyczerpujg wartosé obligacji przewidzianych w ramach serii |, J oraz K.

Trwajg rozmowy z inwestorami na temat objecia pozostatych 2.623.800,- PLN w ranach serii L.
Przydziat wszystkich serii zaplanowany jest na dzier 19.05.2014r.

2. Zbycie akcji w MD Inwestycje Sp. z 0.0. P3 SKA

Spétka dokonata zbycia akcji w spotce zaleznej MD Inwestycje SP. z 0.0. P3 SKA
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35. Struktura Grupy Kapitatowej Monday Development SA
| MONDAY DEVELOPMENT S.A. [

- Monday Sp. z o.0. |
~ [Monday Development S.A. 100,00%|
- Monday Management Sp. z o.0. |
- Monday Development S.A. 100,00%|
Internal Finance Sp. z o.0. |
Monday Development S.A. 100,00%|
Lunedi Sp. z o.0. |
? |Monday Development S.A. 100,00%|
- MD Inwestycje Sp. z 0.0. Monday Malta Sp.k. |
- Monday Development S.A. 99,00%
MD Inwestycje Sp. z 0.0. 1,00%
- |_MD Inwestycje Sp. z 0.0. Monday Suchy Las Sp.k. |
Monday Development S.A. 99,00%
MD Inwestycje Sp. z o.0. 1,00%
S MD Inwestycje Sp.z 0.0. Monday Mate Garbary Sp.k. |
Monday Development S.A. 99,00%
MD Inwestycje Sp. z o.0. 1,00%
MD Inwestycje Sp. z 0.0. P2 SKA |
Monday Development S.A. 100,00%|
MD Inwestycje Sp. z 0.0. P3 SKA |
- Monday Development S.A. 100,00%|
Lunedi Sp.k. |

—>
Monday Development S.A. 99,00%
Lunedi Sp. z 0.0. 1,00%
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Jednostka dominujgca do 30.06.2013 r. posiadata jednostke stowarzyszong. W dniu 01.07.2013 r.
zostata sprzedana pozostata czes¢ jej udziatdw i na dzied 31.12.2013 r. jednostka dominujaca nie
posiada jednostki stowarzyszone;.

36. Wspodlne przedsiewziecia nie podlegajace konsolidacji
W okresie obrotowym koriczagcym sie 31 grudnia 2013 r. nie wystapity wspdlne przedsiewziecia nie

podlegajace konsolidacji.

Poznan, 08.05.2014 r.

Sporzadzajacy sprawozdanie
Piotr Kasprowicz Dorota Jankowiak
Cztonek Zarzadu Monday Management Sp. z 0.0. SKA

Monika Owerko
Cztonek Zarzadu

Piotr topatka
Cztonek Zarzadu
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IV. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE)

1. Grupa Monday Development SA
Dziatalno$¢ Monday Development SA polega na zarzadzaniu grupg kapitalowa, w ramach ktérej realizowane
sg inwestycje deweloperskie.

Spotka dominujgca zostata zawigzana w dniu 13.11.2008 w wyniku przeksztatcenia dotychczasowej struktury
Grupy Monday. Poczatki dziatalnosci Grupy przypadajg na rok 2003, w ktérym zostata utworzona pierwsza
spétka Grupy — PKM Inwest Sp. z 0.0. (obecnie Monday Sp. z 0.0.). W miare dotgczania nowych projektow,
powstaty kolejne spotki celowe, ktére zostaty wniesione do funduszu inwestycyjnego zamknietego (obecnie
Monday FIZ) w roku 2007.

Na potrzeby debiutu na Rynku NewConnect, w | kwartale 2010 roku wyodrebniono jedng spétke jako spotke
matke inadano jej nazwe Monday Development SA. W marcu roku 2010 wniesiono do niej wszystkie
certyfikaty inwestycyjne, czyli catos¢ funduszu i z nim catos¢ biznesu operacyjnego grupy.

W wyniku przeprowadzenia powyzszych transakcji, Spotka stata sie jednostkg dominujacg dla spotek-
komplementariuszy, a tym samym razem z nimi tworzy Grupe Kapitalowa w rozumieniu ustawy o
rachunkowosci. Spétki portfelowe, ktérych akcje posiada Monday FIZ wykazywane sg w sprawozdaniu Spotki
jako inne aktywa finansowe.

Na potrzeby niniejszego sprawozdania, pojecie Grupy Monday zostato potraktowane szerzej niz definicja
ustawowa i stosowane jest w rozumieniu grupy podmiotéw sktadajgcej sie z Monday Development SA,
komplementariuszy oraz spotek portfelowych funduszu Monday FIZ. Tym samym sprawozdanie swym
zakresem obejmuje wydarzenia jakie miaty miejsce w spétkach projektowych, nalezgcych do Monday FIZ, a
ktorych Spétka nie konsoliduje.

Spo6tka Monday Development SA posiada posrednio lub bezposrednio udziaty w nastepujacych spétkach:

Nazwa spotki Udziat
Monday Sp. z o.0. 100.0%
Monday Management Sp. z 0.0. 100.0%
Internal Finance Sp. z 0.0. 100.0%
Lunedi Sp. z o0.0. 100.0%
Monday Sp. z 0.0. Milczariska SKA 100.0%
Monday Sp. z 0.0. Sokota | SKA 50.0%
Monday Sp. z 0.0. Rataje SKA 100.0%
Monday Sp. z o0.0. Pigtkowska SKA 70.0%
Monday Sp. z 0.0. Strzeszyn SKA 80.0%
Monday Sp. z 0.0. Mate Garbary SKA 100.0%
Monday Sp. z 0.0. Sokota Il SKA 100.0%
Monday Sp. z 0.0. Chwiatkowskiego SKA 100.0%
Monday Sp. z 0.0. Kampus Technologiczny SKA 100.0%
Monday Sp. z 0.0. Mata Botaniczna SKA 100.0%
Monday Sp. z 0.0. Dwunastka SKA 100.0%
MD Inwestycje Sp. z 0.0. Monday Mate Garbary Sp. k. 100.0%
MD Inwestycje Sp. z 0.0. Monday Malta Sp. k. 100.0%
MD Inwestycje Sp. z 0.0. Monday Rataje Sp. k. 100.0%
Monday Management Sp. z 0.0. SKA 100.0%
Internal Finance Sp. z 0.0. SKA 100.0%
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2. Wiadze spotki
ZARZAD

W okresie od dnia 01 stycznia 2013 do dnia 31 grudnia 2013 w sktad Zarzgdu wchodzili:

Kurt Montgomery — Prezes Zarzadu (rezygnacja z dniem 31 grudnia 2013 r.)

Monika Owerko — Cztonek Zarzadu

Piotr topatka — Cztonek Zarzadu

Piotr Kasprowicz — Cztonek Zarzadu (powotany do Zarzadu z dniem 17 pazdziernika 2013 r.)

Do chwili sporzgdzenia sprawozdania nie wystgpity dalsze zmiany w Zarzadzie.

RADA NADZORCZA
W okresie od 01 stycznia 2013 do 26 maja 2013 Rada Nadzorcza pracowata w sktadzie:

Arkadiusz Kurkiewicz
Piotr Kasprowicz
Filip Kasprowicz
Mariola Wieckowska
Piotr Rozanski

W dniu 27 maja do Rady Nadzorczej powotano Pan Zbigniewa Goscickiego i Pana Michata Pote.
W okresie od 27 maja 2013 do 11 wrzesnia 2013 Rada Nadzorcza pracowata w sktadzie:

Arkadiusz Kurkiewicz
Piotr Kasprowicz
Filip Kasprowicz
Mariola Wieckowska
Piotr Rozanski
Zbigniew Goscicki
Michat Pota

W dniu 13 wrzes$nia 2013 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy odwotato dotychczasowy skfad
Rady Nadzorczej i powofato nowy, w sktadzie:

Zbigniew Goscicki

Stawomir Kiszycki

Stawomir Kaminski

Arkadiusz Kurkiewicz

Michat Pota

Do chwili sporzadzenia sprawozdania sktad Rady Nadzorczej ulegt zmianie. Pana Michata Pote
zastgpit Pan Piotr Grabowski
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3. Kluczowe wydarzenia w dziatalnosci Grupy w roku 2013 oraz przewidywane kierunki rozwoju

3.1 AKTYWNOSC W OBSZARZE PROWADZONYCH PROJEKTOW W 2013 ROKU

PROJEKT PIATKOWSKA — KOMERCJALIZACJA PROJEKTU

Pigtkowska 116 to budynek biurowy z lokalami przeznaczonymi na sprzedaz, oddany do
uzytku w grudniu 2010 r. Trwa komercjalizacja obiektu. Do sprzedazy pozostat ostatni lokal
biurowy o powierzchni 83 mkw.

taczne planowane przychody z inwestycji szacowane sg na ok. 14,0 min zt.

PROJEKT CHWIAtKOWSKIEGO - KOMERCJALIZACJA PROJEKTU

Projekt Chwiatkowskiego dotyczyt budowy szesciokondygnacyjnej kamienicy z halg
garazowa i lokalami uzytkowymi o tgcznej powierzchni uzytkowej 1,9 tys. mkw. Inwestycja
potozona jest w poznanskiej dzielnicy Wilda, w jej pdtnocnej czesci przylegajacej
bezposrednio do centrum miasta. Lokalizacja zapewnia tatwy dostep do popularnych
miejskich atrakcji takich jak Stary Browar, Multikino czy Stary Rynek oraz rozwinietej
infrastruktury komunikacyjnej i ustugowej.

Budowa obiektu zostata zakoriczona w IV kw. 2012 r. Na koniec IV kw. 2013 r. umowami
sprzedazy objeto 82% powierzchni uzytkowej w obiekcie.

taczne planowane przychody z inwestycji wynoszg 11,9 min zt.

PROJEKT SOKOtA | — ZAKONCZENIE BUDOWY ORAZ SPRZEDAZ MIESZKAN

Projekt dotyczy budowy nowoczesnego budynku wielorodzinnego wraz z garazem
podziemnym przy ul. Sokota 21 w Poznaniu. Inwestycja zlokalizowana jest w spokojnej
dzielnicy Sotacz, w niedalekim sasiedztwie parku Sotackiego oraz w poblizu terendéw
rekreacyjnych wokot jeziora Rusatka. Inwestycja obejmowata zbudowanie czteropietrowego
budynku oraz remont i renowacje istniejgcego budynku mieszkalnego.

Budowa obiektu zostata zakoriczona w IV kw. 2013 r. Do korica 2013 r. umowami sprzedazy
objeto 63% powierzchni uzytkowej w obiekcie.

Planowane przychody z inwestycji szacowane sg na 15,5 min zt.

PROJEKT HEVELIA - ZAKONCZENIE BUDOWY ORAZ SPRZEDAZ MIESZKAN

Inwestycja zlokalizowana jest na dziatce o powierzchni 12,5 tys. mkw., u zbiegu ulic
Heweliusza i Palacza w poznaniskiej dzielnicy Grunwald. Powstat tu zespét czteropietrowych
budynkéw mieszkalnych o powierzchni uzytkowej ok. 10 tys. mkw. Kameralne osiedle
wyrdznia sgsiedztwo terendw zielonych parku miejskiego oraz nowoczesna architektura.
Inwestorem projektu jest warszawska firma Unidevelopment Sp. z 0.0., nalezgcg do Grupy
Unibep. Monday Development petni w projekcie funkcje inwestora zastepczego oraz
odpowiada za sprzedaz i marketing.
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Budowa osiedla rozpoczeta w IV kw. 2012 r. zostata zakoriczona w IV kw. 2013r. Na koniec
2013r. umowami sprzedazy zostato objetych ponad 51 % lokali.

Planowane catkowite przychody z inwestycji szacowane sg na 66,2 min zt.

PROJEKT SOKOtA Il — PRZYGOTOWANIE INWESTYCJI

Projekt dotyczy budowy drugiego kameralnego budynku mieszkalnego przy ul. Sokofa.
Powierzchnia uzytkowa obiektu wyniesie ok. 3,3 tys. mkw.

W 2013 r. kontynuowane byly prace zwigzane z przygotowaniem inwestycji.

PROJEKT RATAJE — PRZYGOTOWANIE PROJEKTU

Projekt zaktada wybudowanie w dzielnicy Rataje zespotu budynkéw mieszkalnych i
biurowych o tgcznej powierzchni uzytkowej 21,5 tys. mkw.

W 2013 r. Spdtka kontynuowata prace zwigzane 1z opracowaniem koncepcji
architektonicznej inwestycji.

Projekt realizowany bedzie w VI etapach. Planowane przychody z inwestycji szacowane sg
na ok. 131 min zt.

PROJEKT STRZESZYN — UZBRAJANIE TERENU, KOMERCJALIZACJA DZIALEK

Projekt Strzeszyn to przedsiewziecie deweloperskie dotyczace zagospodarowania terenu o
powierzchni 2,17 ha znajdujgcego sie na obrzezach Poznania.

Trwa komercjalizacja projektu oraz kontynuowane sg prace zwigzane z uzbrajaniem terenu.

Planowane przychody z inwestycji szacowane sg na ok. 5,0 min zt.

PROJEKT BOZNICZA — PRZYGOTOWANIE INWESTYCJI

Projekt dotyczy budowy budynku biurowego o powierzchni ok. 1100 mkw. na dziatce o
powierzchni 340 mkw. w $cistym centrum Poznania. Planowany budynek biurowy bedzie
zblizony standardem i funkcjonalnoscig do zrealizowanego projektu Pigtkowska 116.

Opracowana zostata koncepcja architektoniczna. Trwajg przygotowania zwigzane z
opracowaniem rozwigzan w zakresie infrastruktury technicznej. Rozpoczecie budowy

planowane jest na Il kw. 2014 r.

Szacowane przychody z inwestycji wynoszg 8,9 min zt.
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3.2 PLANY NA ROK 2014

W 2014 roku Grupa zamierza kontynuowal przyjetg strategie rozwoju i skupi¢ sie na
realizacji inwestycji rozpoczetych w roku 2013 oraz przygotowaniu do rozpoczecia kolejnych
inwestycji znajdujacych sie w portfelu Grupy. Grupa zaktada takie pozyskanie nowych
projektéw, ktdre zgodnie z wypracowang politykg Spétki, realizowane bedy przy udziale
zewnetrznych partnerdw wspoétfinansujacych inwestycje , posiadajgcych udziaty w spétkach
celowych odpowiadajacych za realizacje projektow lub tez w formule inwestorstwa
zastepczego.

Istotnym zadaniem spétki na 2014 r. jest zakonczenie komercjalizacji ukorczonych
projektdw tj. inwestycji Pigtkowska, Chwiatkowskiego i Sokota I. Jako inwestor zastepczy
Spoétka odpowiadaé bedzie za sprzedaz dwdch duzych projektéw firmy Unidevelopment
SA.: kontynuowana bedzie sprzedaz mieszkan w inwestycji Hevelia oraz uruchomiona
zostanie sprzedaz | etapu inwestycji Osiedle Czarnieckiego, w ktéorym zaoferowanych
zostanie 185 mieszkan i 6 lokali ustugowych.

Na rok 2014 zaplanowane jest rozpoczecie budowy nowego projektu biurowego - inwestycji
Bdznicza. W nowoczesnym budynku biurowym ulokowanym w $cistym centrum Poznania
powstang lokale biurowe, ktére, podobnie jak w inwestycji Pigtkowska, oferowane bedg w
formule na sprzedaz. Spdtka rozpocznie réwniez kolejny projekt mieszkaniowy przy ul.
Sokota w Poznaniu. W prestizowe] dzielnicy powstanie kameralny budynek mieszkalny z
ustugami w parterze o tagcznej powierzchni uzytkowej ok. 3,3 tys. mkw.

Jednoczesnie Grupa bedzie przygotowywac do realizacji kolejny duzy projekt - Projekt
Rataje, w ramach ktérego powstanie ponad 21,5 tys. mkw. biur i mieszkan. Jego
uruchomienie zaplanowane jest pod koniec 2014 r.

Istotnym zadaniem Zarzadu beda dziatania zmierzajgce do zapewnienia korzystnego
dtugoterminowego finansowania dla prowadzonych inwestycji.

3.3 SYTUACIA MAJATKOWA | FINANSOWA GRUPY W ROKU 2013 | PRZEWIDYWANIA NA
2014 ROK

Miniony rok obrotowy byt dla Spétki czasem gtebokich zmian w zatozeniach do
prowadzonego biznesu. Zarzad Spotki zdecydowat, ze podmiot bez pozyskania
dodatkowego kapitatu nie bedzie w stanie w dotychczasowej formule sprostac
wymaganiom stawianym przez rynek. Niestety mimo bardzo zaawansowanych dwu
jednoczesnie prowadzonych proceséw nie udato sie skutecznie sfinalizowa¢ transakcji. W
tej sytuacji w celu umozliwienia dalszego funkcjonowania zatozyciele i jednoczesnie
dotychczasowi gtowni akcjonariusze spotki zdecydowali sie przekazac posiadane akcje Pani
Ewie Przezdzieckiej. Nastepnie dokonane zostato znaczgce rozszerzenie i zacieSnienie
wspotpracy z silnym kapitatowo warszawskim deweloperem Unidevelopment S.A.

Jednoczesnie Spdtka staneta w obliczu koniecznosci zrewidowania swoich planow

dotyczacych formuty prowadzonej dziatalnosci a w szczegélnosci sposobu pozyskiwania
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projektéw. Zarzad podjat decyzje, ze przy braku wystarczajacych kapitatow wiasnych
jedynym sposobem realizacji projektow jest kooperacja z inwestorami, ktérzy w zamian za
udziat w zysku sfinansujg zakup gruntu a nawet wytozg $rodki na uzupetnienie wktadu
wtasnego niezbednego do pozyskania kredytu inwestycyjnego. Konsekwencjg tej zmiany byt
spadek wartosci certyfikatbw MONDAY FIZ — funduszu bedacego w catosci wtasnosciag
Spotki, a ktory z kolei jest wtascicielem akcji wiekszosci spotek projektowych.

W celu dalszego ograniczenia ryzyka utraty ptynnosci podjeta zostata decyzja o
dywersyfikacji zrodet przychoddw poprzez realizacje projektdw na zlecenie. Powofana w
tym celu spétka zalezna w roku 2013 pozyskata, zorganizowata i rozpoczeta realizacje
projektu na okoto 20.000 mkw powierzchni uzytkowej dla Unidevelopment S.A.

WYNIK FINANSOWY

Na przychody ze sprzedazy w kwocie 1.766 tys. zt sktadajg sie przychody z realizacji umowy
na korzystanie z marki i wizerunku ,MONDAY” oraz ,MONDAY DEVELOPMENT” podpisanej
ze spotky zarzadzajaca projektami Grupy oraz wynagrodzenie komplementariusza od spotek
celowych (23%), z dziatalnosci finansowej polegajacej na odptatnym udostepnieniu kapitatu
spétkom projektowym (18%) oraz przychody uzyskane z produkcji budowlano-
montazowe;j.(59%). Koszty pozyskania finansowania przez Monday Development SA to
1.375 tys. zt, z kolei koszt produkcji budowlano montazowej to 1.023 tys. zt. Pozostata
warto$¢ kosztu wytworzenia to 3.925 tys. zt odpisu wartosci certyfikatéw inwestycyjnych
Monday FIZ ponad warto$¢ kapitatu zapasowego utworzonego na ten cel.

Sposrdd kosztéw rodzajowych zasadnicze pozycje stanowig ustugi obce, w tym gtéwnie
obstuga finansowo-prawna (120 tys. zt) obstuga administracyjna (30 tys. zt), koszty zwigzane
z obecnosciag na NewConnect (45 tys. zt) i koszty marketingowe (15 tys. zt), koszty
administracyjne spoétek zaleznych (232 tys. zt)

Strata brutto za rok 2013 wyniosta 5.098 tys. zt.

STRUKTURA AKTYWOW

Gtéwnga pozycjg aktywdw s3g inwestycje diugoterminowe na tgczng kwote 8.200 tys. zt, z
czego 8.175 tys. zt to certyfikaty inwestycyjne funduszu Monday Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety. Fundusz jest akcjonariuszem spoétek projektowych z ramienia Grupy. Jest
rowniez wiascicielem podmiotow powotanych do obstugi spétek projektowych.

Wycena spoétek wchodzacych w skfad portfela dokonywana jest metodg DCF
(Discounted Cash Flow), czyli metodg zdyskontowanych przeptywéw pienieznych.
Jedng z metod wyceny DCF jest wariant wyceny FCFE (free cashflow to equity), czyli badanie
wolnych przeptywéw pienieznych przynaleznych wtascicielom kapitatu wtasnego.

Warto$¢ Funduszu wycenia sie jako sume zdyskontowanych przeptywdw projektowych i
wartosci rezydualnej, umniejszong o koszty funkcjonowania Grupy. Tak otrzymana wartos¢
korygowana jest o pozycje bilansowe ujmowane w wartosci historycznej. Zastosowana
metoda wyceny zostata szczegétowo opisana w sprawozdaniu finansowym.
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Wartos$¢ aktywéw Monday FIZ zostata zbadana i zaakceptowana przez biegtego rewidenta
Funduszu, firme PPKF Audyt Sp. z 0.0.

Inwestycje krétkoterminowe to gtéwnie srodki udostepnione spétce Internal Finance Sp. z

0.0. SKA, ktéra finansuje projekty Grupy Monday poprzez optacenie wyemitowanych przez
spotki portfelowe weksli.

STRUKTURA PASYWOW

Ponad 23% wartosci pasywow stanowig kapitaty wtasne, na ktére sktada sie kapitat akcyjny
7.885 tys. zt oraz kapitat zapasowy utworzony z zyskéw lat ubiegtych w kwocie 1.466 tys. zt.
Akcje wtasne do zbycia wykazane sg w kwocie 500 tys. zt ze znakiem ujemnym.

Zobowigzania krétkoterminowe skfadajg sie z zobowigzan z tytutu obligacji serii B, E, F, G i
H, wyliczconych przy zastosowaniu skorygowanej ceny nabycia i efektywnej stopy

procentowej, przypadajace do zaptaty w | kwartale 2013 roku.

ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

Spotka dominujgca ustanowita zastaw rejestrowy na certyfikatach inwestycyjnych Monday
FIZ jako zabezpieczenie emisji obligacji, ktérego wartosé na dzien bilansowy wynosi 8.863
tys. zt.

POZYCJE POZABILANSOWE

Monday Development SA udziela gwarancji i poreczen za spoétki portfelowe Monday FIZ,
ktorych wartosé na dzien bilansowy wyniosta 6.180 tys.

Celem zabezpieczenia roszczen UNIBEP SA z tytutu udzielonej w dniu 02 wrzes$nia 2013 roku
pozyczki dla Internal Finance Sp. z 0.0. SKA do kwoty 3.900 tys., Monday Development SA
przystgpita do dtugu solidarnie z Internal Finance Sp. z 0.0. SKA.

PRZEWIDYWANIA NA 2014 ROK

W roku 2014 Spétka zamierza przeprowadzi¢ restrukturyzacje firmy w celu ograniczenia
kosztéw jej funkcjonowania. Zarzad zamierza rozwijaé dziatalnos$¢ polegajaca na ustugowym
prowadzeniu projektéow i ich komercjalizacji. Z kolei zacie$nianie wspotpracy z silnym
kapitatowo partnerem w naszym przekonaniu pozwoli Spdétce wzmocni¢ swojg marke i
efektywnie konkurowaé z innymi deweloperami na poznaniskim rynku, a skuteczne
wdrozenie opracowanego planu restrukturyzacji da silne podstawy do rozwijania
dziatalnosci i wypracowania s$rodkéw niezbednych do sptaty cigzagcych na Spodtce
zobowigzan oraz pozyskiwania nowych inwestycji.
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4. Ryzyka wptywajace na dziatalno$é prowadzong przez Grupe

4.1 RYZYKO ZWIAZANE Z KONIUNKTURA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest scisle powigzana z ogdlng kondycjg gospodarki.
Dziatalnos¢ Grupy uzalezniona jest od koniunktury na polskim rynku nieruchomosci,
determinowanej m.in. wielkoscig popytu na lokale mieszkaniowe, biurowe i handlowe, a
takze dostepnoscig Srodkéw finansowych dla klientéw Grupy. Ostabienie popytu na
nieruchomosci oraz pogorszenie ogélnego klimatu inwestycyjnego w Polsce moze
przyczyni¢ sie do spadku rynkowych stawek najmu oraz cen sprzedazy nieruchomosci
(sprzedazy kompletnych budynkéw inwestorom lub sprzedazy poszczegdlnych lokali), a w
konsekwencji mogg doprowadzi¢ do pogorszenia wynikdéw, sytuacji finansowej i
perspektyw rozwoju Grupy.

4.2 RYZYKO KONKURENCII

Grupa prowadzi dziatalnos¢ na konkurencyjnym rynku nieruchomosci. Konkurencja cechuje
takze rynek nieruchomosci w Poznaniu, gdzie Grupa realizuje wszystkie projekty
deweloperskie. Jednoczesnie rynek poznanski, ze wzgledu na swéj potencjat ludnosciowy i
ekonomiczny, jest jednym z najbardziej chtonnych i wysoce atrakcyjnych z punktu widzenia
dziatalnosci Grupy.

Grupa moze napotkaé¢ konkurencje na etapie pozyskiwania gruntéw pod zabudowe, co
moze doprowadzi¢ do wzrostu cen gruntdow i spadku rentownosci realizowanych projektéw
inwestycyjnych. Intensyfikacja konkurencji moze ponadto spowodowaé nadpodaz
nieruchomosci, prowadzacg do wojny cenowej i koniecznosci obnizenia cen sprzedazy i
najmu. Powyisze czynniki mogg wptywaé negatywnie na wyniki, sytuacje finansowg i
perspektywy rozwoju Grupy.

4.3 RYZYKO ZWIAZANE Z POSTEPOWANIAMI ADMINISTRACYINYMI (RYZYKO
ADMINISTRACYJNE)

Niektére nieruchomosci stanowigce potencjalny przedmiot projektéw inwestycyjnych
finansowanych izarzadzanych przez Grupe, nie s3 objete miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Ryzyko to dotyczy mozliwosci nieuzyskania
prawomocnych decyzji o warunkach zabudowy oraz o pozwoleniu na budowe lub
wystgpienia opdznien w uzyskaniu powyiszych decyzji, co w warunkach polskich jest
zjawiskiem powszechnym, zwigzanym przede wszystkim ze znaczacy liczbg odwotan oraz
pojawiajagcymi sie trudnosciami w zachowywaniu termindw wynikajgcych z kodeksu
postepowania administracyjnego.

Grupa nie moze zagwarantowaé, ze poszczegdlne pozwolenia, zezwolenia lub zgody
wymagane w zwigzku z obecnie realizowanymi lub nowymi projektami deweloperskimi
zostang uzyskane przez spotki celowe, ani ze jakiekolwiek obecne lub przyszte pozwolenia,
zezwolenia lub zgody nie zostang wzruszone. Nieuzyskanie bgdZ wzruszenie takich
zezwolen, pozwolen badz zgody moze negatywnie wptynagé na zdolnos¢ prowadzenia lub
zakonczenia obecnie realizowanych badz przysztych projektéw deweloperskich.

4.4 RYZYKO BRAKU DOSTEPNOSCI SRODKOW FINANSOWYCH

Grupa realizuje swoje inwestycje przede wszystkim przy wykorzystaniu $rodkéw
pochodzacych z kredytu bankowego. Ewentualne opdznienia w harmonogramie realizacji
przedsiewzie¢ moze spowodowacd, ze moment uruchomienia kolejnej transzy finansowania
bedzie odroczony, co moze przyczynic¢ sie do opdznienia w finalizacji catej inwestycji oraz
pogorszenia jej rentownosci. Ponadto ograniczenie dostepnosci kredytéw bankowych na
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finansowanie nowo rozpoczynanych inwestycji mogtoby przetozy¢ sie na trudnosci w
podjeciu wspodtpracy z innymi inwestorami w zakresie danego przedsiewziecia. Sytuacja
taka mogtaby negatywnie wptyngé na rentownos$¢ danej inwestycji oraz na wyniki, sytuacje
finansowg i perspektywy rozwoju Grupy.

Grupa ogranicza ryzyko braku dostepnosci srodkéw finansowych poprzez dywersyfikacje
zrédet finansowania (emisje akcji, obligacji, kredyty bankowe) oraz podpisywanie listow
intencyjnych i umoéw przedwstepnych z inwestorami zewnetrznymi.

4.5 RYZYKO NIEPOZYSKANIA DODATKOWEGO KAPITALU

Nie mozna wykluczyé, iz szacunki Grupy dotyczgce wysokosci dodatkowego kapitatu, ktéry
bedzie konieczny do realizacji nowych projektéow okazg sie niedoktadne, a dotychczas
zabezpieczone srodki finansowe beda niewystarczajgce. Nie ma réwniez pewnosci, czy
Grupa pozyska srodki w wystarczajgcej wysokosci, po satysfakcjonujgcej cenie i w
odpowiednim terminie (koszt kapitatu jest bowiem istotng determinantg decyzji o
uruchomieniu, kontynuowaniu Iub zaprzestaniu prowadzenia danego projektu
inwestycyjnego). W przypadku niepozyskania dodatkowych s$rodkdw istnieje ryzyko, iz
rozpoczete projekty, wobec braku mozliwosci ich dofinansowania, mogg nie przyniesé
zaktadanych zyskéw lub w skrajnym przypadku zakoriczy¢ sie niepowodzeniem. Moze sie to
wigza¢ z utratag wptaconych zadatkéw Ilub zaliczek albo koniecznosciag zaptaty kar
umownych. Celem ograniczenia opisanego ryzyka Grupa zamierza w optymalny sposéb
korzysta¢ z dostepnych zrédet finansowania i stara¢ sie dostosowywac akceptowalny
poziom ryzyka do aktualnej sytuacji rynkowej.

Gtéwnymi instrumentami finansowymi, ktére posiada Grupa sg naleznosci i zobowigzania z
tytutu dostaw i ustug, wyemitowane obligacje oraz nabyte weksle. Maksymalne ryzyko
kredytowe na jakie narazona jest jednostka w zwigzku z utrzymywaniem instrumentdéw
finansowych réwna sie wartosci bilansowej danej pozycji.

Zdaniem Zarzgdu wobec zaistniatej w pierwszym kwartale 2014 wymagalnosci obligacji serii
B, E, F, G i H istniejg przestanki utraty ptynnosci finansowej, ktére Zarzad stara sie zamkng¢
poprzez emisje nowych obligacji (serii I, J, K i L) z przeznaczeniem gtéwnie na wykup
obligacji zapadtych (patrz zdarzenia po dniu bilansowym).

Grupa posiada przeterminowane zobowigzanie z tytutu ostatniego kuponu odsetkowego od
obligacji zapadtych. Zobowigzanie to planowane jest do uregulowania ze srodkéw
pozyskanych z prowadzonej emisji.

Ponadto Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowej zwigzane z faktem, iz finansuje
sie obcym kapitatem odsetkowym.

4.6 RYZYKO ZWIAZANE Z POZIOMEM STOP PROCENTOWYCH

Ewentualny wzrost stép procentowych moze przyczyni¢ sie do zwiekszenia kosztéw obstugi
finansowania, a w konsekwencji do obnizenia wyniku finansowego Grupy oraz pogorszenia
efektywnosci finansowej realizowanych inwestycji.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania Grupa posiada zobowigzanie z tytutu emisji obligacji
serii B, E, F, G i H oraz zobowigzania wekslowe oprocentowane wedtug statej stopy
procentowej. Dla pozostatych zobowigzan oprocentowanych w oparciu o zmienng stope
procentowg Grupa nie stosuje instrumentéw zabezpieczajgcych przed ryzykiem zmian
stopy procentowej, poniewaz w opinii Zarzadu - biorgc pod uwage wahania poziomu stép
procentowych w okresie ostatnich dwdch lat oraz dostepne przewidywania - przyszte
zmiany stép procentowych nie bedg znaczne i nie wptyng istotnie na poziom wyniku
finansowego.

Wzrost stop procentowych moze takze przyczyni¢ sie do ograniczenia popytu klientéw
Grupy na kredyty bankowe, w tym na kredyty hipoteczne, stanowigce giéwne Zrddto
finansowania transakcji zakupu mieszkania. Niekorzystne tendencje w tym zakresie moga
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przyczynic sie do pogorszenia wynikéw, sytuacji finansowej Grupy, jednakze ryzyko to jest
takie samo jako w przypadku innych uczestnikdw rynku nieruchomosci.

4.7 RYZYKO KURSOWE

Ryzyko kursowe nie wystepuje, poniewaz Grupa nie ponosi kosztow ani nie generuje
przychodéw w walutach obcych.

4.8 RYZYKO ZWIAZANE Z USTAWA DEWELOPERSKA

W kwietniu 2012 weszta w zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, tzw. "ustawa deweloperska". Zastosowanie jej przepiséw bedzie
skutkowato koniecznoscia zaangazowania wiekszych srodkéw wtasnych dewelopera
niezbednych do pozyskania finansowania. Deponowanie Srodkéw z wptat klientow na
rachunku powierniczym moze spowodowaé wzrost kosztéw finansowych, poniewaz o te
kwoty deweloper bedzie zmuszony zaciggna¢ wyzszy kredyt inwestycyjny. Rachunki, na
ktére klienci wptacajg srodki — tzw. rachunki powiernicze zgodne z ustawg mogg miec
charakter otwarty — $rodki na nich zgromadzone bank uwalnia na pokrycie kosztéw
budowy, lub zamkniety — srodki uwalniane s3 w momencie przeniesienia wtasnosci lokalu
na klienta. Z doswiadczenia Spétki wynika, ze banki niechetnie stosujg rachunki powiernicze
otwarte, co w konsekwencji prowadzi do zapotrzebowania na wyzszg kwote kredytu. To z
kolei wymusza wyzsze zaangazowanie srodkéw wiasnych Spétki, co réwniez moze znaczaco
ograniczy¢ wielkosé projektéw, w ktore Spotka bedzie w stanie sie zaangazowad.

5. Zdarzenia po dniu bilansowym

OBLIGACIE

Spétka jest w trakcie realizacji programu emisji obligacji. Pozyskane srodki przeznaczone beda
na wykup obecnego dtugu obligacyjnego w wysokosci 8.844.000 zt. Pozostata kwota
1.656.000 zt przeznaczona bedzie na finansowanie biezgcej dziatalnosci.

Po zamknieciu emisji Spétka bedzie posiada¢ zobowigzania z tytutu obligacji w wartosci
nominalnej 10.500.000 zt. Do dnia sporzadzenia sprawozdania wptynety zapisy na taczna
kwote 6.876.200 zt oraz deklaracja objecia kolejnych 1.000.000 zt.

Kwoty te wyczerpujg wartos$¢ obligacji przewidzianych w ramach serii I, J oraz K.

Trwajg rozmowy z inwestorami na temat objecia pozostatych 2.623.800 zt w ranach serii L.
Przydziat wszystkich serii zaplanowany jest na dzief 19.05.2014r.

ZBYCIE AKCJI W MD Inwestycje Sp. z 0.0. P3 SKA

Spoétka dokonata zbycia akcji w spétce zaleznej MD Inwestycje SP. z 0.0. P3 SKA.

Piotr Kasprowicz Monika Owerko Piotr topatka
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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V. OSWIADCZENIE ZARZADU O RZETELNOSCI SPRAWOZDANIA

Zarzad Spodtki MONDAY DEVELOPMENT SA  oswiadcza, ze wedilug jego najlepszej wiedzy, roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2013 i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty
zgodnie z przepisami obowigzujgcymi Spodtke oraz odzwierciedlajag w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majatkows i finansowg Spétki oraz jej wynik finansowy, a sprawozdanie z dziatalnosci Spotki zawiera
prawdziwy obraz jej sytuacji, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

Poznan, 31 marca 2014 roku

Piotr Kasprowicz Monika Owerko Piotr topatka
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

VI. OSWIADCZENIE ZARZADU O WYBORZE BIEGLEGO REWIDENTA

Zarzad Spodtki MONDAY DEVELOPMENT SA oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych, dokonujacy badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostat wybrany
zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania tego
sprawozdania, spetfniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z
wtasciwymi przepisami prawa krajowego.

Poznan, 31 marca 2014 roku

Piotr Kasprowicz Monika Owerko Piotr topatka
Cztonek Zarzgdu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

VII. ZASADY tADU KORPORACYJNEGO

Cztonkowie Zarzadu petnili swoje funkcje nieodptatnie.
Cztonkowie Rady Nadzorczej otrzymali tgczne wynagrodzenie w wysokosci 20.000 zt.

W 2013 roku Grupa nie stosowata nastepujgcych zasad tadu korporacyjnego:

e W zakresie polityki informacyjnej, prowadzonej w szczegdlnosci wobec inwestorow indywidualnych, nie
korzystano z sekcji relacji inwestorskich na stronie www.gpwinfostrefa.pl. Spétka prowadzi wtasng
zaktadke relacje inwestorskie na stronie www.mondaydevelopment.pl , ktdéra jest powszechnie
dostepna i ktéra pozwala w tatwy sposéb zapoznac sie z aktualnymi informacjami nt. dziatalnosci i
sytuacji Emitenta.

e nie publikowano raportéw miesiecznych w terminie 14 dni od zakoriczenia miesigca. W ocenie Zarzadu
sporzadzanie raportow biezgcych i okresowych zgodnie z Regulaminem Alternatywnego Systemu
Obrotu, zapewnia akcjonariuszom i inwestorom dostateczny zakres informacji o Spétce, biorgc pod
uwage skale i dynamike jej dziatalnosci. Raporty biezgce i okresowe stanowia w ocenie Emitenta
wystarczajgcg podstawe dla podejmowania decyzji inwestycyjnych.

Piotr Kasprowicz Monika Owerko Piotr topatka
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

VIIl. OPINIA | RAPORT BIEGtEGO REWIDENTA
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Opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2013 r.

OPINIA NIEZALE ZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Dla Walnego Zgromadzenia MONDAY DEVELOPMENT S.A.

PrzeprowadziliSmy badanie zalgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitalowej] MONDAY DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Poznaniu, przy ul. Pigtkowskiej 116
(,Grupa Kapitalowa”), na ktére sktada sie wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2013 r., skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat, zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym oraz
skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego dnia oraz
dodatkowe informacje i objasnienia.

Odpowiedzialno $¢ Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej

Zarzad jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie irzetelng prezentacje tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz sporzgdzenie sprawozdania z dziatalno$ci
zgodnie z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r.
Nr 330 z p6zniejszymi zmianami) (,ustawa o rachunkowosci”) oraz wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi i innymi obowigzujgcymi przepisami. Zarzad jednostki dominujgcej
jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za niezbedna, aby
sporzgdzane skonsolidowane sprawozdania finansowe byly wolne od nieprawidtowosci
powstatych wskutek celowych dziatan lub bledéw.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci, Zarzad jednostki dominujgcej oraz czionkowie Rady
Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitatowe] spelnialy wymagania przewidziane w tej
ustawie.

Odpowiedzialno $é Biegtego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii 0 tym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien rozdzialu 7 ustawy o
rachunkowosci, krajowych standardéw rewizji finansowej wydanych przez Krajowg Rade
Bieglych Rewidentéw w Polsce. Regulacje te nakfadajg na nas obowigzek postepowania
zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby
uzyska¢ racjonalng pewno$¢, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest wolne od
istotnych nieprawidtowosci.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowodow badania
dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Wyhbor procedur badania zalezy od naszego osgdu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnej
nieprawidtowosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan
lub bledéw. Przeprowadzajgc ocene tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng
Zwigzang ze sporzgdzeniem oraz rzetelng prezentacjg skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicznosci procedur badania, nie zas w
celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci dziatania kontroli wewnetrznej w jednostce.
Badanie obejmuje rowniez ocene odpowiedniosci stosowanej polityki rachunkowosci,
zasadnosci szacunkow dokonanych przez Zarzad oraz ocene ogoélnej prezentacji
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgcg i
odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy-Krajowego Rejestru Sgdowego Numer KRS 0000034774



GRUPA KAPITALOWA MONDAY DEVELOPMENT S.A.
Opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2013 r.

Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
MONDAY DEVELOPEMNT S.A. przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majagtkowg i finansowg
Spoiki na dzien 31 grudnia 2013 r., wynik finansowy oraz przeptywy pieniezne za rok obrotowy
konczacy sie tego dnia zostalo sporzgdzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z
zasadami rachunkowos$ci obowigzujgcymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej okreslonymi
w ustawie o rachunkowo$ci i wydanych na jej podstawie przepisach wykonawczych oraz jest
zgodne z wptywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa obowigzujgcymi
Grupe Kapitatows.

Obja$nienia uzupetniaj gce opini e
Nie zgtaszajgc zastrzezen do prawidlowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania
finansowego, zwracamy uwage, iz:

= pa warto$¢ pozycji ,Inne diugoterminowe aktywa finansowe” skladajg sie certyfikaty
inwestycyjne Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Monday (Monday FIZ), ktory
posiada akcje w spotkach komandytowo - akcyjnych odpowiedzialnych za realizacje
projektéw deweloperskich oraz w spotkach odpowiedzialnych za zarzgdzanie i obstuge
operacyjno-finansowg Grupy Kapitalowej Monday Development S.A. Warto$¢
certyfikatow wyceniona zostata w wartosci godziwej poprzez odniesienie do wartosci
aktywoéw netto Funduszu Inwestycji Zamknietych Monday. Natomiast FIZ z uwagi na
brak wiarygodnej wartosci rynkowej z aktywnego rynku ustala wartos¢ posiadanych
spétek portfelowych za pomocg metody zdyskontowanych przeptywéw pienieznych.
Metodologia wyceny spoétek portfelowych, oparta na metodzie zdyskontowanych
przeptywdéw pienieznych zostata opisana w nocie nr 3 dodatkowych informacji i
objasnien, zwracamy jednak uwage, ze oczekiwane przepltywy pieniezne oszacowane
zostaty na podstawie prognoz dotyczgcych przysztych zdarzen, ktérych realizacja moze
odbiegac od przyjetych zatozen,

= w punkcie 6 wprowadzenia do sprawozdania finansowego Zarzad informuje o
sporzgdzeniu sprawozdania finansowego przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci (nie krétszej niz 1 rok), mimo ze
wystepujg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci wskutek
utraty ptynnosci finansowej. Dla utrzymania tego zatozenia Zarzad podjgt starania
zmierzajgce do restrukturyzacji dlugu Spéiki, opisane w punkcie nr 6 wprowadzenia do
sprawozdania finansowego oraz nocie nr 34 dodatkowych informacji i objasnien, od
ktérych powodzenia zalezy mozliwosé kontynuowania dziatalnosci Spotki.

= Spoétka dominujgca przyjeta, iz na podstawie art. 3 ust.l pkt. 39 ustawy o
rachunkowos$ci — FIZ Monday nie spetnia definicji jednostki zaleznej i w zwigzku z tym
nie zostat objety procedurami konsolidacyjnymi.

Inne kwestie

Ponadto, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, stwierdzamy, ze sprawozdanie z
dziatalnosci Grupy Kapitalowej jest komplethe w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci oraz zatgcznika nr 3 ,Informacje biezgce i okresowe w alternatywnym systemie
obrotu przekazywane w alternatywnym systemie obrotu na rynku NewConnect” do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego przez Gielde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A., a zawarte w nim informacje, pochodzgce ze zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, sg z nim zgodne.
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1. Czesé ogolna raportu
1.1. Dane identyfikuj gce Grup e Kapitatow g
1.1.1. Nazwa Grupy Kapitatowej

GRUPA KAPITALOWA MONDAY DEVELOPMENT S.A.

1.1.2. Siedziba jednostki dominuj 3cej
ul. Pigtkowska 116; 60-649 Poznan
1.1.3. Rejestracja jednostki dominuj gcej w Krajowym Rejestrze S gdowym

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy w Poznaniu- Nowe Miasto i Wilda,
VIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
Data: 16.02.2009 r.
Numer rejestru: KRS 0000323647
REGON: 301054767
NIP: 7811832838

Dziatalnos¢ Monday Development SA polega na zarzadzaniu Grupg Kapitalowg, w ramach
ktorej realizowane sg inwestycje developerskie.

1.1.4. Struktura akcjonariatu jednostki dominuj  gcej

Na dzien 31.12.2013 r. struktura wyemitowanych akcji przedstawiata sie nastepujgco:

NOMINALNA
WARTOSC
SERIA AKCJI UDZIAL W KAPITALE AKCIl W PLN
akcje A 6,3% 500 000
akcje A1 81,1% 6 395 000
akcje B 12,6% 989 850

Akcje serii A sg w posiadaniu Spotki jako akcje wkasne i w zwigzku z tym Spéitka nie moze
wykonywaé z nich prawa gtosu.

28 czerwca 2010 roku Spétka zadebiutowata na rynku NewConnect, ktory jest alternatywnym
Systemem Obrotu prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

1.1.5. Kierownik jednostki dominuj gcej

Funkcje kierownika jednostki dominujgcej sprawuje Zarzad.

Sklad Zarzadu Spotki na dzien 31.12.2013 r. byt nastepujgcy:

- Kurt Montgomery — Prezes Zarzadu

- Monika Owerko — Czlonek Zarzadu

- Piotr Lopatka — Czlonek Zarzadu
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1.2.
1.2.1.

W 2013 r. i 2014 r. odnotowano nastepujgce zmiany w Zarzgdzie:
- uchwalg Rady Nadzorczej nr 1/20131017 powotano P. Piotra Kasprowicza do
petnienia funkcji Cztonka Zarzadu,
- wdniu 08.01.2014 r. rezygnacje z funkcji Cztonka Zarzadu ztozyt Kurt Montgomery.

Na dzien wydania opinii tj. 09.05.2014 r. sklad Zarzadu przedstawia sie nastepujgco:

- Monika Owerko — Czlonek Zarzadu
- Piotr Lopatka — Czlonek Zarzadu

Informacje o jednostkach wchodz gcych w sktad Grupy Kapitatowej
Jednostki obj ete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. nastepujgce jednostki wchodzgce w skiad Grupy
Kapitatowej zostaty objete konsolidacja:

Lp. Nazwa jednostki udziat Monday Development SA
[kapitat / liczba gtosow]

1 | Monday Sp.zo.o. 100 % / 100%

ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan

2. | Monday Management Sp. z 0. o. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan

3. | Internal Finance Sp. z 0. o. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan

4. |LunediSp.zo.o. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan

5. | MD Inwestycje Sp. z 0.0. Malta sp. k. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan

6. | MD Inwestycje Sp. z 0.0. Mate Garbary sp .k. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan

7. | MD Inwestycje Sp. z 0. 0. Suchy Las sp. k. 100 % / 100%
ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan

8. | MD Inwestycje Sp. z 0. 0. P2 SKA 100 % / 100%
ul. Goworowska 17 m.10 03-363 Warszawa

9. | MD Inwestycje Sp. z 0. 0. P3 SKA 100 % / 100%
ul. Goworowska 17 m.10 03-363 Warszawa

10. | Lunedi Sp. z 0. 0. Sp. k. 100 % / 100%

ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan
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1.2.2.

1.3.

13.1

1.3.2

1.4.

11. | Monday Palacza Sp. z o.0. 25% / 25%

ul. Pigtkowska 116, 60-649 Poznan

Jednostki nieobj ete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Spotka dominujgca przyjefa, iz na podstawie art. 3 ust.1 pkt. 39) ustawy o rachunkowosci —
FIZ Monday nie spetnia definicji jednostki zaleznej i w zwigzku z tym nie zostat objety
procedurami konsolidacyjnymi.

Dane identyfikuj gce kluczowego biegtego rewidenta i podmiot
uprawniony do badania sprawozda n finansowych

Dane identyfikuj gce kluczowego biegtego rewidenta:

Imie i nazwisko: Jakub Juskowiak
Numer w rejestrze: 12 361

Dane identyfikuj ace podmiot uprawniony do badania:

Firma: PKF Consult Sp. z o.0.

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Orzycka 6 lok. 1B, 02-695 Warszawa

Numer rejestru: KRS 0000034774

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Kapitat zaktadowy: 128.050 PLN

Numer NIP: 521-05-27-710

PKF Consult Sp. z 0.0. jest wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 477.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowg z
dnia 11.01.2014 roku, zawartg na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej numer 5/20131205 z
dnia 05.12.2013 roku odnosnie wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania
finansowego.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone w siedzibie
jednostki dominujgcej w okresie od 03.03.2014 r. do 09.05.2014 r. (z przerwami).

Kluczowy biegly rewident oraz PKF Consult Sp. z 0.0. spetniajg wymég niezaleznosci od
jednostek wchodzacych w skiad badanej Grupy Kapitatowej w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4
ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzgdzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. Nr 77
poz. 649).

Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu fina nsowym za poprzedni
rok obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzien 31 grudnia 2012 r. i za okres
konczacy sie tego dnia zostalo zbadane przez PKF Audyt Sp. z 0.0. i uzyskato opinie biegtego
rewidenta bez zastrzezen z uzupetniajgcym objasnieniem, o nastepujacej tresci:
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1.5

Nie zglaszajgc zastrzezenn do prawidiowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania
finansowego, zwracamy uwage, iz:

* npa warto$¢ pozycji ,Inne dlugoterminowe aktywa finansowe” skladajg sie certyfikaty
inwestycyjne Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Monday, ktoéry posiada akcje w
spotkach komandytowo - akcyjnych odpowiedzialnych za realizacje projektow
deweloperskich oraz w spoice odpowiedzialnej za zarzgdzanie Grupg Monday. Wartos$¢
certyfikatow wyceniona zostala w wartosci godziwej poprzez odniesienie do wartosci
aktywow netto Funduszu Inwestycji Zamknietych Monday. Natomiast FIZ z uwagi na brak
wiarygodnej wartosci rynkowej z aktywnego rynku ustala warto$¢ posiadanych spoétek
portfelowych za pomocg metody zdyskontowanych przeplywow pienieznych. Metodologia
wyceny spotek portfelowych, oparta na metodzie zdyskontowanych przeptywow
pienieznych zostata opisana w nocie nr 4 do sprawozdania finansowego, zwracamy
jednak uwage, Zze oczekiwane przeplywy pieniezne oszacowane zostaty na podstawie
prognoz dotyczgcych przysztych zdarzen, ktérych realizacja moze odbiegac od przyjetych
zalozen,

= w marcu 2013 roku zmianie ulegly zatoZzenia wyceny dla Monday Sp. z 0.0. Rataje SKA
polegajgce na sprzedazy czesci gruntu pod market spoZywczy oraz zmianie zasad
wspotpracy z inwestorem finansujgcym projekt. Spotka ujeta w sprawozdaniu finansowym
za rok 2012 wynik zmiany powyzszych zalozen, co spowodowalo spadek wyceny
projektu o kwote 2 883 tys. zt,

= Spdika dominujgca przyjeta, iz na podstawie art. 3 ust.1 pkt. 39) ustawy o rachunkowosci
— FIZ Monday nie spetnia definicji jednostki zaleznej i w zwigzku z tym nie zostat objety
procedurami konsolidacyjnymi.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone uchwalg nr 5 w dniu
27.05.2013 r. przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zlozone w Sadzie Rejestrowym w dniu
27.06.2013 .

Zakres prac i odpowiedzialno Sci

Niniejszy raport zostat przygotowany dla Walnego Zgromadzenia MONDAY DEVELOPMENT
S.A. z siedzibg w Poznaniu, przy ul. Pigtkowskiej 116 i dotyczy skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, na ktore sktada sie wprowadzenie do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, skonsolidowany bilans sporzadzony na dzieh 31 grudnia 2013 r.,
skonsolidowany rachunek zyskow i strat, zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale
wlasnym oraz skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych za rok obrotowy konczacy
sie tego dnia oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do
postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci, krajowych standardéw rewizji finansowe;j
wydanych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw w Polsce.

Zarzad jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie irzetelng prezentacje
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci
zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi w ustawie o rachunkowosci oraz wydanymi
na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz z innymi obowigzujgcymi przepisami.

Naszym zadaniem byto, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii i
sporzadzenie raportu uzupetniajgcego, odnosnie tego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
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1.6.

Zarzad jednostki dominujgcej ztozyt w dniu wydania niniejszego raportu oswiadczenie
o rzetelnosci i jasnosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do
badania oraz niezaistnieniu zdarzeh wptywajgcych w sposob znaczgcy na dane wykazane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok badany.

W trakcie badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzgd jednostki
dominujgcej ztozyt wszystkie zgdane przez nas oswiadczenia, wyjasdnienia i informacje oraz
udostepnit nam wszelkie dokumenty i informacje niezbedne do wydania opinii i przygotowania
raportu.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostat w zaden spos6b ograniczony. Zakres i
spos6b przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentacji
roboczej, znajdujacej sie w siedzibie PKF Consult Sp. z o.0.

Informacja o przeprowadzonych badaniach sprawo  zdan finansowych
jednostek obj etych konsolidacj q

1.6.1 Jednostka dominuj 3aca

Sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej za rok obrotowy konhczacy sie 31 grudnia 2013 .
zostato zbadane przez PKF Consult Sp. z 0.0., podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych nr 477, i uzyskato opinie bez zastrzezen z uwagg objasniajgcg o nastepujacej tresci:

Nie zgtaszajgc zastrzezeri do prawidtowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania finansowego,
zwracamy uwage, iz:

na warto$§¢ pozycji ,nne dlugoterminowe aktywa finansowe” skladajg sie certyfikaty
inwestycyjne Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Monday (Monday FIZ), ktoéry posiada
akcje w spotkach komandytowo - akcyjnych odpowiedzialnych za realizacje projektow
deweloperskich oraz w spotkach odpowiedzialnych za zarzgdzanie i obstuge operacyjno-
finansowg Grupy Kapitalowej Monday Development S.A. Wartos¢ certyfikatow wyceniona
zostata w wartosci godziwej poprzez odniesienie do wartosci aktywéw netto Funduszu
Inwestycji Zamknietych Monday. Natomiast FIZ z uwagi na brak wiarygodnej wartosci
rynkowej z aktywnego rynku ustala warto$¢ posiadanych spétek portfelowych za pomocg
metody zdyskontowanych przeptywow pienieznych. Metodologia wyceny spotek portfelowych,
oparta na metodzie zdyskontowanych przeptywéw pienieznych zostata opisana w nocie nr 4
dodatkowych informacji i objasniens, zwracamy jednak uwage, Zze oczekiwane przeptywy
pieniezne oszacowane zostaly na podstawie prognoz dotyczgcych przyszlych zdarzen,
ktorych realizacja moze odbiegac od przyjetych zatozen,

w punkcie 2 wprowadzenia do sprawozdania finansowego Zarzgd informuje o sporzgdzeniu
sprawozdania finansowego przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w
dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci (nie krétszej niz 1 rok), mimo ze wystepujg okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci wskutek utraty ptynnosci finansowej. Dla
utrzymania tego zalozenia Zarzgd podjgt starania zmierzajgce do restrukturyzacji diugu
Spoiki, opisane w punkcie nr 2 wprowadzenia do sprawozdania finansowego oraz nocie nr 33
dodatkowych informaciji i objasnien, od ktérych powodzenia zalezy mozliwosc kontynuowania
dziatalnosci Spokki.
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1.6.2 Pozostale jednostki obj ete konsolidacj g

Podmiot uprawniony

Nazwa jednostki Dzien bilansowy Metoda konsolidacji

do badania

Monday Sp. z 0. 0. nie badana 31.12.2013 metoda petna
Monday Management Sp. z 0. 0. nie badana 31.12.2013 metoda petna
Internal Finance Sp. z . 0. nie badana 31.12.2013 metoda petna
Lunedi Sp. z 0. 0. nie badana 31.12.2013 metoda petna
MD Inwestycje Sp. z 0.0. Malta Sp. k. nie badana 31.12.2013 metoda petna
MD Inwestycje Sp. z 0.0. Mate Garbary Sp .k nie badana 31.12.2013 metoda petna
MD Inwestycje Sp. z 0. 0. Suchy Las Sp. k. nie badana 31.12.2013 metoda petna
MD Inwestycje Sp. z 0. 0. P2 SKA nie badana 31.12.2013 metoda petna

MD Inwestycje Sp. z 0. 0. P3 SKA nie badana 31.12.2013 metoda petna

Lunedi Sp. z 0. 0. Sp. k. nie badana 31.12.2013 metoda petna

Monday Palacza Sp. z 0.0. nie badana 31.12.2013 metoda praw wiasnosci
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2. Czes¢ analityczna raportu
2.1. Skonsolidowany bilans
BILANS
AKTYWA 31-12-2013 % sumy 31-12-2012 % sumy
z} '000 bilansowej z4 '000 bilansowej
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne - 0,0% - 0,0%
Rzeczowe aktywa trwate 3167,3 20,9% 41,0 0,1%
Naleznosci diugoterminowe 270,0 1,8% - 0,0%
Inwestycje dtugoterminowe 8 200,6 54,0% 23423,0 83,9%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1052,8 6,9% 339,4 1,2%
12 690,7 83,6% 23 803,3 85,2%
Aktywa obrotowe
Zapasy 384,4 2,5% - 0,0%
Naleznosci krétkoterminowe 398,8 2,6% 1 488,6 5,3%
Inwestycje krétkoterminowe 1697,8 11,2% 2617,3 9,4%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 15,3 0,1% 21,9 0,1%
2 496,2 16,4% 4127,8 14,8%
SUMA AKTYWOW 15 187,0 100% 27 931,0 100%
PASYWA 31-12-2013 % sumy 31-12-2012 % sumy
z}'000 bilansowej zt '000 bilansowej
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 7 884,9 51,9% 7 884,9 28,2%
Nalezne wptaty na kapitat zaktadowy - 0,0% - 0,0%
Udziaty/Akcje wkasne (500,0) -3,3% (500,0) -1,8%
Kapitat zapasowy 1 466,0 9,7% 1395,3 5,0%
Kapitat z aktualizacji wyceny - 0,0% 8 425,6 30,2%
Pozostate kapitaly rezerwowe - 0,0% - 0,0%
Zyskl/(Strata) z lat ubiegtych (290,6) -1,3% (237,0) -0,8%
Zysk/(Strata) netto (5 074,3) -33,4% 117,2 0,4%
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego - 0,0% - 0,0%
3586,0 23,6% 17 086,0 61,2%
Zobowi gzania i rezerwy na zobowi gzania
Rezerwy na zobowigzania 18,5 0,1% 22257 8,0%
Zobowigzania dtugoterminowe 1413,9 9,3% 33,1 0,1%
Zobowigzania krétkoterminowe 10 168,5 67,0% 8 586,3 30,7%
Rozliczenia miedzyokresowe - 0,0% - 0,0%
11 601,0 76,4% 10 845,1 38,8%
SUMA PASYWOW 15 187,0 100,0% 27 931,0 100,0%

2.2.

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Struktura pozycji w rachunku zyskow i strat zostata wyliczona nastepujgco:

- udziat pozycji przychodowych do przychodéw ogétem,

- udziat pozycji kosztowych do kosztéw ogétem,
- udziat wynikéw na poszczeg6lnych poziomach dziatalnosci do wyniku netto.
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2013 % przychodow 2012 % przychodow
z4'000 ze sprzeda zy z} '000 ze sprzeda zy
Przychody netto ze sprzeda zy i zrbwnane z nimi
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 1766,1 83,3% 2 400,1 99,6%
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatéw - 0,0% - 0,0%
1766,1 83,3% 2400,1 99,6%
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug (6 324,5) 87,6% (1 873,9) 83,6%
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw - 0,0% - 0,0%
(6 324,5) 87,6% (1873,9) 83,6%
Zysk/(Strata) brutto ze sprzeda zy (4 558,3) 89,8% 526,3 448,9%
Koszty sprzeda zy (9,3) 0,1% (35,8) 1,6%
Koszty ogélnego zarz adu (493,0) 6,8% (274,2) 12,2%
Pozostate przychody operacyjne
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych - 0,0% - 0,0%
Dotacje - 0,0% - 0,0%
Inne przychody operacyjne 343,8 16,2% 0,0 0,0%
343,8 16,2% 0,0 0,0%
Pozostate koszty operacyjne
Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych - 0,0% - 0,0%
Aktualizacja warto$ci aktywéw niefinansowych - 0,0% - 0,0%
Inne koszty operacyjne (301,3) 4,2% (3,4) 0,2%
(301,3) 4,2% (3,4) 0,2%
Zysk/(Strata) z dziatalno $ci operacyjnej (5 018,2) 99% 212,9 182%
Przychody finansowe
Dywidendy i udziaty w zyskach - 0,0% - 0,0%
Odsetki 1,2 0,1% 1,6 0,1%
Zysk ze zbycia inwestycji 6,2 0,3% - 0,0%
Aktualizacja wartos$ci inwestycji - 0,0% - 0,0%
Inne - 0,0% 1,0 0,0%
7,4 0,3% 2,6 0,1%
Koszty finansowe
Odsetki (88,7) 1,2% (7.,5) 0,3%
Strata ze zbycia inwestycji - 0,0% - 0,0%
Aktualizacja wartosci inwestycji - 0,0% (47,3) 2,1%
Inne 0,8) 0,0% - 0,0%
(89,6) 1,2% (54,8) 2,4%
Zysk/(Strata) z dziatalno $ci gospodarczej (5 100,4) 100,5% 160,7 137,1%
ZYSK (STRATA) NA SPRZEDA ZY CALOSCI LUB 2,3 0,1% 7,5 0,3%
CZESCI UDZIALOW JEDNOSTEK
PODPORZADKOWANYCH
Zysk/(Strata) brutto (5 098,1) 100,5% 168,2 143,4%
Podatek dochodowy 23,6 -0,5% (46,6) -39,7%
Udziat w zysku/stratach jednostek wyc. mpw 0,2 0,0% 4 .3 -3,7%
Zysk/(Strata) netto (5 074,3) 100,0% 117,2 100,0%
10
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2.3.  Wybrane wska zniki finansowe

01.01.2013- 01.01.2012- 13.11.2011-
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011

1. Rentowno $¢ sprzeda zy

wynik na sprzedazy brutto x 100%

wielko$¢ ujemna 21,9% 41, 7%
przychody netto
2. Rentowno $¢ kapitatu witasnego
1 0,
wynik netto x 100% wielko$¢ ujemna 0,5% 2,4%

$redni stan kapitatéw wkasnych
3. Szybko s$¢ obrotu nale znosci

$redni stan nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug x 365 dn
przychody netto

9 dni 6 dni 56 dni

4. Stopa zadtu zenia

zobowigzania i rezerwy na zobowigzania x 100%
aktywa ogotem

76,4% 38,8% 38,9%

5. Wskaznik ptynno $ci

aktywa} obro.towe, . 0.2 05 2.8
zobowigzania krotkoterminowe
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2.4. Interpretacja danych

2.4.1 BILANS

Dane w tys. zt

45 000 +
40 000 A

35000 H

30 000 H
25000 H
20000 H
15 000 A
10 000 A

5000 A

Aktywa Pasywa Aktywa Pasywa Aktywa Pasywa
31.12.2011 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2013

@ Aktywa obrotowe @mKapitat wiasny @ Aktywa trwate DOZobowiagzania i rezerwy na zobowigzania

Na przestrzeni ostatnich lat zauwazy¢ mozna istotny spadek wartosci sumy bilansowej i
uksztattowanie sie jej na poziomie 15 187 tys. zt (27 931,0 tys. zt w 2012 r. i 42 594,5 tys. zt w 2011
r.). Aktywa trwate w badanej grupie stanowig 84% catosci majatku, a ich warto$¢ na przestrzeni 2013
roku zmniejszyta sie o0 47%.

Na aktywa trwate na dzien 31.12.2013 rok podobnie jak w poprzednich okresach sktadajg sie gtownie
inwestycje dtugoterminowe stanowiagce 54% cafosci aktywOw oraz aktywa trwale stanowigce 21%
aktywow ogoétem. W pozycji inwestycje diugoterminowe, ktérych saldo na dzien bilansowy wyniosto
8 200,6 tys. zi, Grupa wykazuje w gtéwnej mierze certyfikaty inwestycyjne Funduszu Inwestycyjnego
Zamknietego Monday, ktéry posiada akcje w spétkach komandytowo-akcyjnych odpowiedzialnych za
realizacje projektéw deweloperskich oraz w spéice zarzgdzajgcej Grupg Monday. Szczegétowe
informacje dotyczace wyceny certyfikatéw zawiera nota nr 3 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Aktywa trwate stanowity gtownie nabyte nieruchomosci przez Monday Sp. z o.0.

Z kolei aktywa obrotowe Grupy kapitatlowej na dzien 31.12.2013 roku to przede wszystkim papiery
wartosciowe (weksle spoétek projektowych objete przez jednostke dominujgcg) w kwocie 1 560 tys. zi.

Po stronie zrédet finansowania 24% sumy bilansowej stanowig kapitaly wlasne, a w ramach nich
kapitat zakladowy w kwocie 7 885 tys. zi. W stosunku do okresu poprzedniego wartosé kapitatu z
aktualizacji wyceny spadta o 100% w zwigzku z wyceng przez jednostke dominujgcg certyfikatow
inwestycyjnych Monday FIZ. W pozycji ,zobowigzania krétkoterminowe” Grupa kapitalowa wykazuje
gtéwnie wyemitowane w 2011 roku przez jednostke dominujgcg obligacje.

Z uwagi na kapitatlochtonno$¢ realizowanych inwestycji oraz poczatkowy etapy ich realizacji w
badanym okresie proporcja pomiedzy kapitatami wtasnymi i obcymi ulegta istotnej zmianie stad na
koniec 2013 roku dziatalno$¢ jednostki byta w wiekszosci finansowana kapitatami obcymi.
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2.4.2 RACHUNEK WYNIKOW

Dane w tys. zt

1000 -

o .—1‘.&
-1 000 4
-2 000 4
-3 000 4
-4 000 A
-5 000 A
-6 000
01.01.2011- 01.01.2012- 01.01.2013-
31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013
B Zysk/Strata ze sprzedazy 751 526 -4 558
BWynik na pozostatej dziatalnosci 3 3 a2
operacyjnej
BWynik na dziatalnosci finansowej 1 -52 -82
DOZysk/Strata brutto 373 168 -5 098
B Zysk/Strata netto 500 117 -5 074

Spadkowi przychoddéw netto ze sprzedazy w 2013 roku (spadek o okoto 26%) towarzyszyt znaczny
wzrost kosztow dziatalnosci operacyjnej (wzrost o okoto 238%) gtéwnie z uwagi na istotny spadek
wartosci certyfikatéw inwestycyjnych w Monday FIZ (spadek wartosci Spotek projektowych objetych
konsolidacja)

Ponadto w biezgcym okresie Grupa Kapitatowa zanotowata istotny wzrost kosztow ogdlnego zarzadu
(o 80% i wartosciowo 219 tys. zt) z uwagi na wiekszg ilos¢ obstugiwanych projektéw inwestycyjnych.

Podsumowujgc Grupa osiggnetfa strate brutto w wysokosci 5 098 tys. zt, wobec zysku w 2012 roku w
kwocie 117 tys. zt. Po uwzglednieniu, gtdwnie zmiany stanu aktywéw i rezerw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego, Grupa zanotowata w 2013 roku strate netto w wysokos$ci 5 074 tys. zt.

2.4.3 WSKAZNIKI

Z uwagi na ujemne wyniki finansowe, wskaznik rentownosci sprzedazy oraz stopy zwrotu aktywow
oraz kapitatu wkasnego w 2013 roku przyjety wartosci ujemne.

Wskaznik szybkosci obrotu naleznosci handlowych w analizowanym okresie uksztattowat sie
podobnymi poziomie w stosunku do poprzedniego okresu.

Z uwagi na kapitatlochtonno$¢ realizowanych inwestycji oraz poczatkowy etapy ich realizacji w
badanym okresie stopa zadluzenia wzrosta istotnie i uksztattowata sie na poziomie 76%

Wskaznik ptynnosci biezgcej (I stopnia) wyniést w badanym okresie 0,2 i spadt w poréwnaniu do
poprzedniego okresu o 0,3. Wartos¢ wskaznika pozwala stwierdzié, ze srodki obrotowe wystarczaty na
pokrycie 30% zobowigzania biezgcych.

Niski poziom wskaznika ptynno$ci, przy jednocze$nie koniecznosci wykupu obligacji moze wskazywac
na kiopoty z zachowaniem pltynnosci finansowej. W punkcie 6 wprowadzenia do sprawozdania
finansowego Zarzad informuje o sporzadzeniu sprawozdania finansowego przy zalozeniu
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kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci (nie krétszej niz 1 rok),
mimo ze wystepujg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci wskutek utraty
ptynnosci finansowej. Dla utrzymania tego zalozenia Zarzad podjgt starania zmierzajgce do
restrukturyzacji diugu Spotki, opisane w punkcie nr 6 wprowadzenia do sprawozdania finansowego
oraz nocie nr 34 dodatkowych informacji i objasnien, od ktérych powodzenia zalezy mozliwosé
kontynuowania dziatalnosci Spofki.

14

PKF Consult Sp. z 0.0. <> 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B, tel.(022) 560 76 50, fax. (022) 560 76 63
Oddziat Zachéd Biuro w Poznaniu 61-441 Poznan, ul. 28 Czerwca 1956 r. nr 406, tel./fax (061) 668 68 60/61



GRUPA KAPITALOWA MONDAY DEVELOPMENT S.A.
Raport uzupetniajgcy opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2013 r.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Czesé szczegotowa raportu
Zasady rachunkowo Sci

Jednostka dominujgca posiada aktualng dokumentacje opisujgcg stosowane w Grupie
Kapitatowej zasady rachunkowo$ci, przyjete przez Zarzad jednostki dominujgce;.

Przyjete zasady rachunkowos$ci zostaly przedstawione we  wprowadzeniu do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie wymaganym przepisami ustawy o
rachunkowosci oraz wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych.

Jednostki wchodzace w skiad Grupy Kapitatowej stosujg jednakowe zasady rachunkowosci,
zgodne z zasadami stosowanymi przez jednostke dominujgca.

Sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
zostaly sporzgdzone na ten sam dzien bilansowy, co sprawozdanie finansowe jednostki
dominujgce;j.

Podstawa sporz gdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej MONDAY DEVELOPMENT S.A.
sporzgdzone zostato zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi w ustawie o
rachunkowosci oraz wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi i innymi
obowigzujgcymi przepisami.

Podstawe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego  stanowita
dokumentacja konsolidacyjna, sporzadzona na podstawie wymogoéw rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 r. w sprawie szczegllnych zasad sporzadzania przez
jednostki inne niz banki i zaklady ubezpieczen skonsolidowanych sprawozdan finansowych
grup kapitatowych (Dz. U. z 2009 r., nr 169, poz. 1327).

Metoda konsolidacji

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego konsolidacja jednostek
zaleznych zostata dokonana metodg pelng, a jednostek stowarzyszonych metodg praw
wiasnosci.

Warto $¢ firmy z konsolidacji i/lub ujemna warto  $¢ firmy z konsolidacji i
Sposob jej rozliczenia

Pozycja nie wystepuije.

Konsolidacja kapitatow i ustalenie udziatbw mn iejszo Sci

Kapitatem zaktadowym Grupy Kapitatowej jest kapitat zaktadowy jednostki dominujgce;.

Wyliczenia pozostatych sktadnikéw kapitatu wlkasnego Grupy Kapitatowej dokonano poprzez
dodanie do poszczegoélnych sktadnikéw kapitatu wlasnego jednostki dominujgcej
odpowiednich skladnikow kapitatu wiasnego jednostek zaleznych objetych skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, odpowiadajgcych procentowemu udziatlowi jednostki
dominujgcej w kapitale wtasnym jednostek zaleznych wedtug stanu na dzien bilansowy.

Do kapitalu wtasnego Grupy Kapitatowej wigczono tylko te czesci odpowiednich sktadnikow
kapitatu wltasnego jednostek zaleznych, ktére powstaty od dnia objecia kontroli nad nimi przez
jednostke dominujaca.
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Wytaczenia konsolidacyjne

Wytgczenia konsolidacyjne wprowadzono prawidtowo.

Dane stanowigce podstawe do wylgczen, uzyskano z ksigg rachunkowych MONDAY
DEVELOPMENT S.A. i uzgodniono z informacjami uzyskanymi od jednostek zaleznych oraz
stowarzyszonych.

Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje | obja Snienia do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dane zawarte we wprowadzeniu oraz dodatkowych informacjach i objasnieniach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty przedstawione, we wszystkich istotnych
aspektach, kompletnie i prawidtowo. Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje i objasnienia
stanowig integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dziatalno $ci Grupy Kapitatowe]

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] uwzglednia, we wszystkich istotnych
aspektach, informacje, o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz zatgcznika nr 3
.Informacje biezagce i okresowe w alternatywnym systemie obrotu przekazywane w
alternatywnym systemie obrotu na rynku ,NewConnect” do Regulaminu Alternatywnego
Systemu Obrotu organizowanego przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A i
sg one zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Informacja o opinii niezale znego biegtego rewidenta

W oparciu o przeprowadzone badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatlowej sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2013 r. i za okres konczacy sie tego dnia
wydalismy opinie bez zastrzezen oraz z uzupetniajgcym objasnieniem o nastepujgcej tresci:

Nie zgtaszajgc zastrzezenn do prawidiowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania
finansowego, zwracamy uwage, iz:

= na warto$¢ pozycji ,Inne diugoterminowe aktywa finansowe” sktadajg sie certyfikaty
inwestycyjne Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Monday (Monday FIZ), ktéry
posiada akcje w spétkach komandytowo - akcyjnych odpowiedzialnych za realizacje
projektow deweloperskich oraz w spétkach odpowiedzialnych za zarzgdzanie i
obstuge operacyjno-finansowg Grupy Kapitatowej Monday Development S.A. Warto$¢
certyfikatow wyceniona zostala w wartosci godziwej poprzez odniesienie do wartosci
aktywow netto Funduszu Inwestycji Zamknietych Monday. Natomiast FIZ z uwagi na
brak wiarygodnej wartosci rynkowej z aktywnego rynku ustala warto$¢ posiadanych
spoétek portfelowych za pomocg metody zdyskontowanych przeptywOw pienieznych.
Metodologia wyceny spotek portfelowych, oparta na metodzie zdyskontowanych
przeptywdéw pienieznych zostata opisana w nocie nr 3 dodatkowych informacji i
objasnien, zwracamy jednak uwage, ze oczekiwane przeptywy pieniezne oszacowane
zostaly na podstawie prognoz dotyczgcych przysztych zdarzen, ktorych realizacja
moze odbiegac od przyjetych zatozen,

= w punkcie 6 wprowadzenia do sprawozdania finansowego Zarzgd informuje o
sporzgdzeniu sprawozdania finansowego przy zatoZeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci (nie krotszej niz 1 rok), mimo ze
wystepujg okoliczno$ci wskazujgce na zagrozZenie kontynuacji dziatalnosci wskutek
utraty ptynnosci finansowej. Dla utrzymania tego zatozenia Zarzgd podijgt starania
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GRUPA KAPITALOWA MONDAY DEVELOPMENT S.A.
Raport uzupetniajgcy opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2013 r.

zmierzajgce do restrukturyzacji dtugu Spétki, opisane w punkcie nr 6 wprowadzenia
do sprawozdania finansowego oraz nocie nr 34 dodatkowych informacji i objasnien,
od ktérych powodzenia zalezy mozliwos¢ kontynuowania dziatalnosci Spotki.

= Spotka dominujgca przyjeta, iz na podstawie art. 3 ust. 1 pkt. 39 ustawy o
rachunkowosci — FIZ Monday nie spetnia definicji jednostki zaleznej i w zwigzku z tym
nie zostat objety procedurami konsolidacyjnymi.

Jakub Juskowiak
Biegly rewident nr 12 361

kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu PKF Consult Sp. z o.0.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 477

ul. Orzycka 6 lok. 1B
02-695 Warszawa

Poznan, 09 Maja 2014 r.
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