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| WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO
1. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE DOMINUJACE]J
Jednostka dominujaca Grupy Kapitalowej Nickel Development Sp. z o.0. (dalej zwanej "Grupa
Kapitalowa", "Grupa") jest Nickel Development Sp. z o.0. (dalej zwana ,Spotks dominujacy”,
“Jednostka dominujaca™).
Spétka dominujaca zostala utworzona Aktem Notarialnym z dnia 02-03-2001 roku. W dniu 11-04-2001
roku Spoltka dominujaca zostala zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w Sadzie Rejonowym
miasta Poznania VIIT Wydzial Gospodarczy pod numerem KRS 0000006973,
Spotce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 634188754 oraz numer identyfikacji podatkowej
NIP 781-16-92-308
Siedziba Spotki dominujacej miesdi si¢ przy ul. Krzemowej 1 w Zlotnikach, 62-002 Suchy Las.
Podstawowym przedmiotem dziatalnos$d spéiki dominujacej oraz jednostek zaleznych jest:
2) Kupno 1 Sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunck.
b} Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.
2. JEDNOSTKI OBJETE SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Na dziei 31-12-2017 roku Grupa skladala si¢ z Jednostki dominujacej oraz 30 jednostek zaleznych. Z
obowigzku konsolidacji nic wylaczono zadnej spolld

WYKAZ SPOLEK OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM
in| oo | oo |G | g
1. | Younick Technology Park Poznad 67,38 67,38 | pela
3. | Nickel Development sp z 0.0. sp.k. 55,00 5500 | peha
3, | Nickel Asystent sp z o.0. 100,00 100,00 | pelna
4. | Kamienica za Teatrem sp z 0.0. 100,00 100,00 | peina
5. | Nickel Invest nr 3 sp z 0.0. 100,00 100,00 | pelna
6. | Stary Strzeszyn - GRUPA NICKEL sp z 0.0, 100,00 100,00 | pelna
7. |Termaspzoo. 100,00 100,00 | peina
g, | Nickel Invest nr 5 sp z 0.0. w likwidacji 100,00 100,00 | pelna
9, | Nickel Invest nr 8 sp z 0.0. 100,00 100,00 | pelna
10. | Nickel Invest nt 9 5p z 0.0. 100,00 100,00 | pelna
11. | Nickel Invest nr 10 sp z 0.0, 100,00 100,00 | pelna
12. | Nickel Invest nr 11 sp z 0.0. 100,00 100,00 | pelna
13, | Nickel Invest nr 12 sp z o.0. 100,00 100,00 | pelna
14. | Centrum Handlowe Zlotnili 100,00 100,00 | pelna
15, | TV1 Commerce sp z 0.0, 67,38 67,38 | pelna

P
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16. | Nickel Projects sp z o.c. 100,00 100,00 | pelna
17. | wickel Projects BIS sp zo.0. 100,00 100,00 | peina
18. | Investment Vehicle of Younick Mint sp.z 0.0. sp.k. 49,87 49,87 | pela
19, | N111 Spze.c spk 100,00 100,00 | pelna
20. | ‘Galerie Niciel Sp.z o.0. 100,00 100,00 | pelna
21. | Galerie Nickel Sp.z 0.0. sp.ke. 100,00 100,00 | pelna
22, | Centrum Biotechnologii Sp.z 0.0. 67,38 67,38 | pena
23. | Kolo Brzegu Sp.z 0.0. spk. 97,00 97,00 | pelna
24, | Applied Manufacturing Science Sp.z o.0. 54,29 54,20 | peha
25. | W Zaciszu Stawéw nr 1 67,38 67,38 | peina
26. | White Sands Invest Sp.2 o.0. 100,00 100,00 | peina
27. | White Sands Invest Sp.z 0.0. spkom. 100,00 100,00 | peina
2§, | Crystal Park Apartamenty Sp.z 0.0. 100,00 100,00 | Petna
29, | Crystal Pack Sp.z 0.0. 51,00 51,00 | Pelna
30, | Younick Park Sp.z 0.0, 67,38 67,38 | pelna

Gléwnym przedmiotem dzialalnosci spotek wehodzacych w sklad Grupy Kapitalowej jest:

1.
2

3

Kupno i Sprzedaz nieruchomodci na wlasny rachunek

Realizacja dzialalnodci budowlanej 1 projektowej

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY

24 kwietniza 2017 roku grupa nabyla 100% udzialéw w spolce White Sands Invest Sp.z 0.0. Celem sp6lki
jest prowadzenie projektu deweloperskiego.

9 maja 2017 roku grupa przystapila do spotki komandytowej White Sands Invest sp.z o.0. spétka
komandytowa. Celem spolki jest prowadzenie kolejnego projektu developerskiego.

25.05.2017t. Younick Technology Park zostat 100 % udziatowcem w spélce Younick Park. 28.07.2017r.
zarzad podjal uchwale o podniesieniu kapitalu podstawowego Younick Park sp z o.0. o kwote
7250 258,36 z}. w zamian za wklad niepieniezny w postaci ZCP. Younick Technology Park. Na
podstawie aktu notarialnego REP 768/2018 z dnia 23-02-2018t. dokonano sprostowania podwyzszenia
kapitalu zakltadowego spdiki. Younick Technology Park objal 33 880 nowo utworzonych udzialéw o
warto$ci nominalnej 50 z1 za kwote 1 694 238,58 zl. Z czego 1694 000 z} podnosi kapital podstawowy
do kwoty 1699 000,00 z1 a238, 58 zl zostanie przeniesione do kapitalu zapasowego. Do dnia
sporzadzenia informacji dodatkowe] nie wplynelo do spélki potwierdzenie o dokonanej zmianie
w Krajowym Rejestrze Sagdowym

5 czerwea 2017 roku grupa zakupita 100% udzialéw w spotce Crystal Park Apartamenty Sp.z o.0. Celem
spoiki jest prowadzenie kolejnego projektu developerskiego.
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e. 18 lipca 2017 roku grupa zakupila 51 % udzialéw w spélce Crystal Park Sp.z o.0. Celem spotki jest
prowadzenie kolejnego projektu developerskiego.
f. 31 sierpnia 2017 roku zalozona zostala aktem notarialnym spélka Kolo Brzepu Sp.z o.0. spdtka

komandytowa. Celem sp6iki jest prowadzenie projektu deweloperskiego
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6. CZAS TRWANIA DZIALALNOSCI

Czas trwania Spotki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowej jest
nieograniczony.

i OKRES OBJETY SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe za okres od 1 stycznia 2017 roku do
31 grudnia 2017 roku oraz dane poréwnawcze za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku.

Rok obrotowy spotek wchodzacych w skiad Grupy pokrywa si¢ z rokiem obrotowym Grupy Kapitatowe;.
8. LACZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W sklad spétek z Grupy nie wchodza wewngtrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne
sprawozdania finansowe, dlatego sprawozdania finansowe tych spolek nie zawieraja danych tacznych.

9. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnodei
gospodarczej przez Grupg w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlosci. Nie istniejg okolicznoscl wskazujace na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spolki wechodzace w skiad Grupy.

10. POLACZENIE SPOLEK

W Grupie Kapitalowej w trakcie roku obrotowego doszlo do polaczenia spdlek podlegajacych
konsolidacji. Nickel Development Sp.z o.o. polaczyla si¢ z Nickel Estate sp. z 0.0. Zmiana zostala
wpisana w Krajowy Rejestr Sadowy pod data 04.05.2017r. Laczenie nastapilo metody Iaczenia udzialow.
Rozliczenie polaczenia nastapito zgodnie z wymogami rozdzialu 4a ustawy o rachunkowosci.

11. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

11.1  Format oraz pedstawa spersadzenia sprawogdania finansowege

Skonsolidowane sprawozdzanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzeénia
1994 roku o rachunkowoséd (tekst jednolity Dz. U. z 2018 roku, poz. 395) [,Ustawa™ oraz przepisamni
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 8 sierpnia 2008 roku w sprawie szczegdtowych zasad sporzadzania
przez jednostki inne niz banki i zaklady ubezpieczenn skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup
kapitatowych (Dz. U. Nr 162, poz. 1004} [,,Rozporzadzenie™].

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z koncepcja kosztu historycznego. d

A
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Spoétka dominujaca sporzadza kalkulacyjny skonsolidowany rachunek zyskow i strat.

Spétka dominujaca sporzadza skonsolidowany rachunek przeplywéw pienigznych metoda posrednia .

11.2  Zasady konsolidagi

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji metods pelna w okresie od objecia nad nimi kontroli przez Jednostke
dominujacy do czasu ustania tej kontroli.

Spotka dopuszcza uproszczenie polegajace na tym, ze przyjmuje dziefi przejecia kontroli tozsamy z najblizszym
dniem bilansowym jezeli roZnica wartosci aktywéw netto na dziefi objecia kontroli i dziefi bilansowy jest
nieistotna dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Aktywa i zobowiazania spotki zaleznej na dzien wlaczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
ujmowane sa wedlug wartosci godziwej. Réznica migdzy wartoscia godziwg tych aktywéw i zobowiazan oraz
ceng nabycia udzialéw/akcji jednostki zaleznej powoduje powstanie wartoéel firmy lub ujemnej wartoéd firmy,
ktore sa wykazywane w odrebnej pozycji skonsolidowanego bilansu.

Dane jednostek wspdlzaleznych sq wykazywane metoda praw wlasnoéci przy zastosowaniu metody konsolidacji
proporcjonalnej poprzez sumowanie czescl wartosci poszczegdlnych pozycji sprawozdan finansowych, jednostek
wspélzaleznych, proporcjonalnej do posiadanych przez jednostki Grupy Kapitalowej udziatéw z podobnymi
pozycjami we wlasnym sprawozdaniu finansowym, w pelnej wartosci.

Akgje / udzialy wjednostkach stowarzyszonych wyceniane sa metoda praw whasnosci. Proporcjonalny udziat
Jednostki dominujacej w wyniku finansowym takich jednosteck ujmowany jest jako oddzielna pozyca
w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat. Warto§é firmy powstata w wyniku nabycia takich akcji / udzialéw
wykazywana jest w ramach pozycji skonsolidowanego bilansu dotyczacej inwestycji wycenianych metoda praw
wlasnosci.

Na potrzeby konsolidacji dane finansowe jednostek powiazanych sporzadzane sa przy zastosowaniu

jednakowych zasad rachunkowoséci. Wprowadzane sa korekty eliminujace znaczace roéznice w stosowanych przez

spotki powiazane zasadach rachunkowosci.

W toku konsolidacji wyeliminowane zostaly wszystkie znaczace transakcje miedzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

Podlegajace konsolidacji sprawozdania finansowe wyrazone w walutach obcych przeliczane sa na walute polska
wedlug nastepujacych zasad:

- poszczegOlne pozycje aktywdw 1 pasywow bilansu, z wyjatkiem kapitalow wihasnych przelicza si¢
wedlug ogloszonego dla danej waluty, przez Narodowy Bank Polski, kursu éredniego na dziet bilansowy,

- poszczegblne pozycje rachunku zyskoéw 1 strat przelicza si¢ po kursie stanowiacym $rednig
arytmetyczng $rednich kurséw na dzien koficzacy kazdy miesiac roku obrotowego,

- kapitaly wlasne jednostki, przeliczone wedlug ich stanu na dziefi objecia kontroli przez Jednostke

dominujaca, na podstawie kursu éredniego ogloszonego na ten dziefl przez Narodowy Bank Polski.
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11.3  Wartoici niematerialne i prawne

Wartoéci niematerialne i prawne sq rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysziodci spowoduja one
wplyw do spolki korzysci ekonomicznych, ktdre moga byc bezposrednio powigzane z tymi aktywami.
Poczatkowe ujecie wartodcl niematerialnych i prawnych nastgpuje wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia.
Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne i prawne sa wyceniane wedlug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umotzente i odpisy z tytulu utraty wartosci. Wartosci niematerialne i prawne sa

amortyzowane liniowo w oktesie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci.
Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci ksztaltuje si¢ nastepujaco:

Oprogramowanie komputerowe 2 lat,

Inne wartoéci niematerialne i prawne 5 lat.

Koszty zakoficzonych prac rozwojowych prowadzonych przez jednostke Grupy na wlasne potrzeby, poniesione
przed podjeciem produkeji lub zastosowaniem technologii, zalicza si¢ do wartosci niematerialnych i prawnych,
jezeli:

= produkt lub technologia wytwarzania sa Scile ustalone, a dotyczace ich koszty prac rozwojowych

wiarygodnie okreslone,

= techniczna przydatnoéé produktu lub technologii zostala stwierdzona i odpowiednio udokumentowana

1na tej podstawie spotka podjela decyzje o wytwarzaniu tych produktéw lub stosowaniu technologi,

koszty prac rozwojowych zostana pokryte, wedlug przewidywan, przychodami ze sprzedazy tych

produktéw lub zastosowania technologii.

11.4  Wartest firmy jednostek podporzadkowanych

Warto$é firmy stanowi nadwyzke ceny nabycia nad wartoscia godziwa mozliwych do zidentyfikowania aktywow
netto jednostki zaleznej, wspélzaleznej lub stowatrzyszonej na dzief przejecia. Warto§¢ firmy ustalana jest dla
kazdej spoiki przejmowanej indywidunalnie.

Od wartoid firmy Jednostka dominujaca dokonuje odpisow amortyzacyjnych w okresie odpowiadajacym
okresowi trwania projektu deweloperskiego. Okres amortyzacji odzwierciedla okres ekonomicznej uzytecznosci
wattoéci firmy, ustalony na podstawie przyszlych korzysc ekonomicznych zwigzanych z przejeciem danej spélki.
Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje si¢ metoda liniows.

Jezeli wartoéé firmy ulegla trwalej utracie wartosci, dokonywany jest odpis w cigzar wyniku finansowego Grupy.
11.5  Srodki trwate

Srodki trwate sa wyceniane w cenie nabycia, koszcie wytworzenia lub warto$ci przeszacowanej pomniejszonych o

umorzenie oraz o odpisy z tytulu utraty wartosci. Grunty wyceniane sq w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z

ol
=l

tytulu utraty wartosci.
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Przeszacowanie ma miejsce na podstawie odregbnych przepiséw. Ostatnie przeszacowanie §rodkow trwatych
mialo miejsce w dniu 1 stycznia 1995 roku. Wynik przeszacowania odnoszony jest na kapital z aktualizacji
wyceny. Po sprzedazy lub likwidacji érodka trwatego, kwota pozostala w kapitale z aktualizacji wyceny jest

przenoszona na kapital zapasowy.

Koszty poniesione po wprowadzeniu érodka trwalego do uzytkowania, jak koszty napraw, przegladéw, oplaty
eksploatacyjne, wplywaja na wynik finansowy okresu sprawozdawczego, w ktorym zostaly poniesione. Jezeli
mozliwe jednakze jest wykazanie, ze koszty te spowodowaly zwigkszenie oczekiwanych przyszlych korzyéci
ekonomicznych z tytulu posiadania danego érodka trwalego ponad korzyéci przyjmowane pierwotnie, w takim
przypadku zwickszaja one wartos$¢ poczatkows srodka trwalego.

Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw { prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, sa amortyzowane liniowo w
okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich ekonomiczne] uzytecznosci lub przez krdtszy z dwdch

okreséw: ekonomiczne] uzytecznosci lub prawa do uzywania, ktéry ksztaltuje si¢ nastepujaco:

Budynki, lokale 1 obickty inZynierii ladowej 1 wodnej 10 lat
Utzadzenia techniczne i maszyny 5 lat
Srodki transportu 5 lat
Inne srodki trwate 5 lat

Srodki trwale o niskiej jednostkowej wattoéci poczatkowsj, to znaczy ponizej 3 500,00 ziotych, odnoszone sa

jednorazowo w koszty.
11.6  Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie sa wyceniane w wysokosci ogélu kosztéw pozostajacych w bezpoérednim zwiazku z

ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowych, pomniejszonych o odpisy z tytulu utraty wartoéci.
11.7  Leasing

Spétki Grupy nie s stronami uméw leasingowych, na podstawie ktorych oddaja do odplatnego uzywania lub

pobierania pozytkéw érodki trwate lub wartosci niematerialne 1 prawne.

Spoétki Grupy sa stronami umow leasingowych na podstawie, ktérych przyjmuja do odplatnego uzywania lub

pobierania pozytkéw obce srodki trwale przez uzgodniony okres.

W przypadku umoéw leasingu finansowego, na mocy ktérych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i
pozytkéw wynikajacych z tytulu posiadania aktywéw bedacych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu jest
ujmowany w aktywach jako $rodek trwaly wedlug wartodci biezacej minimalnych optat leasingowych ustalonej na
dziefi rozpoczecia leasingu. Oplaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda
zobowiazania w sposéb umozliwiajacy uzyskanie stalej stopy odsetek od okresu pozostalego do splaty

zobowigzania. Koszty finansowe ujmowane sa bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.
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Srodki trwate uzywane na podstawie uméw leasingn finansowego amortyzowane sa przez okres odpowiadajacy
szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznodci, ktory ksztattuje sie tak, jak dla srodkéw trwalych

opisanych w punkcie 11.5.
11.8  Kosziy finansowania gewnetrinego

Koszty finansowania zewngtrznego dotyczace budowy, przystosowania, montazu lub ulepszenia Srodkéw
trwatych lub wartoéci niematerialnych 1 prawnych, przez okres budowy, ptzystosowania, montazu lub ulepszenia

s3 ujtnowane w wattosci tych aktywdw, jesli zobowiazania te zostaty zaciagnigete w tym celu.
Pozostale koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sq w rachunku zyskow i strat.
11.9  Uldgiady w jednostkach podporsadkowanych

Udzialy w jednostkach zaleznych, wylaczonych z obowiazku konsolidacji, wyceniane s3 skonsolidowanym
bilansie wedlug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy 2 tytutn utraty wartoéci.

11.10 Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksiag rachunkowych spdlek Grupy sa wyceniane wedlug ceny

nabycia, stanowiacej warto§¢ godziwa uiszczonej zaplaty. Koszty transakeji sa ujmowane w wartoscl

poczatkowe] instrumentéw finansowych.

Nie pézniej niz na koniec okresu sprawozdawczego aktywa finansowe wycenia sig nastepujaco:
= aktywa finansowe przeznaczone do obrotu — w wysokoscl wartosci godziwej,

- aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy — w wysokosci wartosci godziwej,

- pozyczki udzielone i naleznoéci wlasne, z wyjatkiem zaliczonych do przeznaczonych do obrotu - w
wysokoécl skorygowane] ceny nabycia oszacowanej za pomocs efektywnej stopy procentowej, niezaleznie od
tego, czy spotka zamierza utrzymaé je do terminu wymagalno$d czy tez nie. Naleznoéci o krétkim terminie
wymagalnodci, dla ktorych nie okreslono stopy procentowej, sa wyceniane w kwocle wymaganej zaplaty, jezeli
ustalona za pomoca stopy procentowej przypisanej tej naleznosci warto$¢ biezaca przyszlych przeplywow

pieni¢znych oczekiwanych przez spotke Grupy nie rézni sig znaczaco od kwoty wymaganej zaplaty,

- aktywa finansowe, dla ktorych jest ustalony termin wymagalnosci - w wysokosci skorygowanej ceny

nabycia oszacowanej za pomocs efektywnej stopy procentowej,
- aktywa finansowe, dla ktérych nie jest ustalony termin wymagalnosci - w cenie nabycia.

Nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego wartos¢ aktywow finansowych aktualizuje sie w razie utraty

ich wartosci zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie 11.15.

Skutki wyceny aktywéw finansowych dostgpnych do sprzedazy sa zaliczane do przychodéw lub kosztéw
finansowych.
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Nabycie oraz sprzedaz aktywow w obrocie regulowanym ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych pod daty

zawarcia transakcji.

11.11 Zapagy

Zapasy s3 wyceniane wedlug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedazy
netto.
Poszczegblne grupy zapaséw wyceniane sg w nastepujacy sposéb:

- matetialy 1 towary — wedlug ceny nabycia,

- produkty gotowe i produkty w toku - wedlug kosztu bezposrednich materiatéw i robocizny oraz
uzasadnionej czgsci posrednich kosztow produkeji, ustalonej przy normalnym wykorzystanin zdolnoéci
produkcyjnych.

Produkcje w toku stanowiq poniesione naklady zwigzane z realizacja budowy lokali mieszkalnych i koszty
zwigzane z produkejs pomocnicza

Do wyrobdéw gotowych zaliczane sq wszystkic koszty poniesione na realizacjg inwestycji tj. koszty budowlane,
koszty obslugi inwestycji oraz koszty zakupu gruntu. W chwili zakupu grunt jest ujmowany w bilansie w pozycji
Towary, z chwila oddania budynku do uzytkowania zostaje przeksiggowany wraz z kosztami zgromadzonymi na
koncie produkcja w toku na konto Wyroby gotowe.

11.12 Nalesnosed kritko- i diugoterminowe

Naleznosd sa wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy aktualizujace.
Wartosé naleznosd aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopiefl prawdopodobiefistwa ich zaplaty poptzez dokonanie
odpisu aktualizujacego. Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznoéci zalicza si¢ odpowiednio do pozostalych kosztow
operacyjnych lub do kosztéw finansowych — zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujacy.
Nalezno$cl umorzone, przedawnione lub niesciagalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktualizujgce ich
wartosc.

Naleznodd utnorzone, przedawnione lub niesciagalne, od ktorych nie dokonano odpiséw aktualizujgcych ich
warto$¢ lub dokonano odpiséw w niepelnej wysokosci, zalicza si¢ odpowiednio do pozostalych kosztow
operacyjnych lub kosztéw finansowych.

Srodki pienigine § ekwivalenty Srodkdw pienigznyoh

Srodki pienigzne w banku i w kasie wyceniane sa wedlug wartosci nominalnej.

Wykazana w skonsolidowanym rachunku przeplywow pienigznych pozycja srodki pienigzne sklada si¢ z gotéwki
w kasie oraz lokat bankowych o terminie zapadalnoéd nie dhuzszym niz 3 miesiace, ktére nie zostaly

pottaktowane jako dzialalnoé¢ lokacyjna.

11.13 Czynne roziliczenia migdzyokresowe
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Grupa dokonuje czynnych rozliczent miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza one przyszlych okreséw

sprawozdawczych.

Odpisy czynnych rozliczenr migdzyokresowych kosztéw nastepuja stosownie do uplywu czasu. Czas i sposéb

rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.

11.14 Ultrata wartofci aktywdw

Na kazdy dzien bilansowy spétki Grupy oceniaja, czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na utratg wartosci
skladnika badz grupy aktywéw. Jeéli dowody takie istnieja, spolki ustalaja szacowana, mozliwa do odzyskania
wartos¢ skiadnika aktywow i dokonuja odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci, w kwocie réwnej réznicy
mi¢dzy wartoscia mozliwa do odzyskania i wartoscia bilansowa. Strata wynikajaca z utraty wartosci jest ujmowana
w rachunku zyskow 1 strat za biezacy okres. W przypadku gdy uprzednio dokonano przeszacowania aktywow to
strata pomniejsza wysokos$¢ kapitalow z przeszacowania, a nastepnie jest odnoszona na rachunek zyskéw i strat

biezacego okresu.

Odpisy aktualizujace wartos¢ skladnika aktywow finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw aktywow
finansowych ustala si¢ nastepujaco:

w przypadku aktywdw finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako
tbéznice migdzy wartodcia tych aktywow wynikajaca z ksiag rachunkowych na dzieft wyceny i mozliwg do
odzyskania kwota. Kwote mozliwa do odzyskania stanowi biezaca warto$¢ przysziych przeplywow pienigznych
oczekiwanych przez spotke, zdyskontowana za pomoca efektywnej stopy procentowej, ktora spolka stosowala
dotychczas, wyceniajac przeszacowywany skladnik aktywow finansowych lub portfel podobnych skladnikow
aktyw6w finansowych,

- w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w wartoéci godziwej, dla ktérych skutki wyceny
odnoszone sa na kapital z aktualizacji wyceny - jako rdéznice miedzy cena nabycia skladnika aktywéw i jego
wartofcia godziwa ustalona na dziefi wyceny, z tym ze przez warto$é godziwa dluznych instrumentow
finansowych na dziefi wyceny rozumie si¢ biezaca wartoé¢ przyszlych przeplywdw pienigznych oczekiwanych
przez spolke zdyskontowana za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych
instrumentéw finansowych. Strate skumulowana do tego dnia ujeta w kapitale z aktualizacji wyceny zalicza si¢ do
kosztow finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis, pomniejszony o czgé¢ bezposrednio zaliczona do
kosztéw finansowych,

- w przypadku pozostalych aktywow finansowych - jako réznice miedzy wartoscia skiadnika aktywéw
wynikajaca z ksiag rachunkowych i biezaca wartoscia przyszlych przeplywoéw pienieznych oczekiwanych przez
spotke, zdyskontowana za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowe] stosowanej do podobnych

instrumentéw finansowych.

Od dnia, w ktérym dokonano odpisu z tytulu utraty wartosci skladnika aktywoéw finansowych lub portfela
podobnych aktywéw, zaprzestaje si¢ naliczania przychodéw z odsetek wedlug stopy dotychczas stoso j-Od
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tego dnia przychody z odsetek nalicza si¢ za pomocs stopy dyskontujacej przyszle przeplywy pieniezne przyjete]

w celu ustalenia mozliwej do odzyskania wartosci.

Z chwily ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujgcego z tytulu utraty wartodci, réwnowartosé
catosci lub odpowiedniej czgécl uprzednio dokonanego odpisu aktualizujacego zwigksza wartos¢ danego
sktadnika aktywow 1 podlega zaliczeniu odpowiednio do pozostatych przychodéw operacyjnych lub przychodow
finansowych.

W przypadku aktywéw finansowych pommiejszenie uprzednio dokonanego odpisu i zwigkszenie wartosei
aktywow wycenianych przez spotke w wysokosd skorygowanych cen nabycia moze nastapi¢ o kwote, ktorej
doliczenie spowoduje przyrost wartosci aktywow finansowych nie wyzszy od wysokosd skorygowanych cen
nabycia, jakie bylyby ustalone na ten dzien, gdyby utrata wartodci nie nastapila.

11.15 Kapital zakiadowy

Kapital zakiadowy jest ujmowany w wysokosci okreflonej w umowie Jednostki dominujacej i wpisane] w
rejestrze sadowym.

11.16 Regerny

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na spolce Grupy cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowy)
wynikajgcy ze zdarzen przeszlych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, Zze wypelnienie tego obowigzku
spowoduje konieczno$¢ wyplywu érodkéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne oraz gdy mozna dokonaé

wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy na §wiadczenia pracownicze, tj. odprawy emerytalne oraz nagrody jubileuszowe, s3 szacowane na kazdy
dzien) bilansowy metods aktuarialna.

11.17 Bierne roglicenia migdyyokresowe

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysokosd prawdopodobnych zobowigzah
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy wynikajacych w szczegdlnosci:

- ze §wiadczent wykonanych na rzecz spélki przez jej kontrahentéw, gdy kwotg zobowigzania mozna
oszacowac w sposOb wiarygodny,

- z obowigzku wykonania, zwiazanych z biezaca dzialalnoscia, przyszlych $wiadczei wobec nieznanych
080b, ktorych kwotg mozna oszacowac, mimo ze data powstania zobowigzania nie jest jeszcze znana.

Odpisy biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepuja stosownie do uplywu czasu lub wielkosci

§wiadczen. Czas i sposdb rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady

ostroznosci.

Bieme rozliczenia miedzyokresowe kosztéw wynikajace z przyjetych przez spolke niefakturowanych dostaw i

uslug prezentuje si¢ w sprawozdantu finansowym jako zobowigzania z tytulu dostaw i ustug.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw z tytulu niewykorzystanych urlopéw prezentuje si¢ w sprawozdaniu

finansowym jako rezerwy na §wiadczenia pracownicze.
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11.18 Zobowigzania finansowe

Jako instrument finansowy spéika kwalifikuje kazdy kontrakt, ktory skutkuje jednoczesnie powstaniem aktywow
finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitalowego u drugiej ze stron, pod
warunkiem, ze z kontrakiu zawartego miedzy dwiema lub wigcej stronami jednoznacznie wynikaja skutki

gospodarcze.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie szczegdlowych zasad
uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych (Dz.U. nr 149,

poz. 1674, z pdiniejszymi zmianami) spolka klasyfikuje zobowiazania finansowe jako:
- zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

- pozostate zobowiazania finansowe.

W momencie poczatkowego ujecia w ksiggach rachunkowych spélek Grupy, zobowiazania finansowe sa
ujmowane wedlug wartoSci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych skladnikéw
majatkowych.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu sa wyceniane wedlug wartosci
godziwej. Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu kwalifikuje si¢ gtéwnie pochodne instrumenty

finansowe o ujemnej wartosci.

Po poczatkowym ujeciu pozostale zobowigzania finansowe sa wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Zobowiazania o krotkim terminie
wymagalnoéci, dla ktorych nie okreslono stopy procentowej, s3 wyceniane w kwocie wymagajacej zaplaty, jezeli
ustalona za pomocy stopy procentowe]j przypisanej temu zobowigzaniu warto$¢ biezaca przysziych przeplywow

pieni¢znych oczekiwanych przez Grupe, nie rézni si¢ znaczaco od kwoty wymagajacej zaplaty

Grupa zalicza do pozostalych zobowlgzaf finansowych m.in. zaciagnigte pozyczki 1 kredyty, zobowigzania
z tytutu emisji dluznych papieréw wartoéciowych, zobowigzania z tytulu leasingu finansowego. Dla celow

wyceny do tej kategorii instrumentéw finansowych kwalifikuje si¢ réwniez zobowiazania z tytulu dostaw 1 ustug.
11.19 Prgychody prysztyeh okreséw

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow, dokonywane 2z zachowaniem zasady ostroznosci, obejmujg

w szczegolnosei:

- rébwnowartos¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw $rodkéw z tytulu swiadczen, ktorych

wykonanie nastapi w nastgpnych okresach sprawozdawczych,

= $rodki pienigzne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia §rodkéw trwaltych, w tym takze
§rodkéw trwalych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw nie zwigkszaja one
kapitaléw whasnych, przy czym zaliczone do rozliczen migdzyokresowych przychodéw kwoty zwigkszaja
stopniowo pozostale przychody operacyjne, rownolegle do odpiséw amottyzacyjnych lub umorzeniowygchfod
§rodkéw trwatych lub kosztéw prac rozwojowych sfinansowanych z tych Zrodel, w_

p
AL




Grupa Kapitalowa Nickel Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

- ujemna warto$¢ firmy powstala na poziomic jednostkowego sprawozdania finansowego,

przyjete nieodptatnie, w tym takze w drodze darowizny, srodki trwate w budowie, $rodki trwale oraz

warto$ci niematerialne i prawne.

11.20 Ugjernna wartoié firmy jednostek podporzqdkowanych

Ujemna warto$¢ firmy stanowi nadwyzke warttosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania aktywdéw netto
jednostki zaleznej, wspolzaleinej lub stowarzyszonej na dzieh przejecia, nad cena nabycia udzialow/akeji
jednostki podporzadkowanej. W przypadku, gdy dotyczy ona zidentyfikowanych przyszlych strat nabytej
jednostki jest ona odraczana w skonsolidowanym bilansie 1 ujmowana w przychodach w momencie wystapienia

strat.

W przypadku, gdy ujemna warto$¢ firmy nie dotyczy zidentyfikowanych przyszlych strat, kwota nie
przekraczajaca wartoéci umarzalnych srodkéw trwalych jest w skonsolidowanym bilansie odraczana i ujmowana
jako przychéd w tych samych okresach, co ich amortyzacja. Nadwyzka ujemnej wartosci fitmy ponad warto§é
srodkéw trwalych jest ujmowana w pozostatych przychodach operacyjnych w okresie, w ktorym tiato miejsce
przejecie.

W przypadku gdy ujemna wartos¢ firmy powstala na skutek wniesienia projektu deweloperskiego, jest ona

rozliczana przez okres trwania tego projektu.

Jezeli czas zakoniczenia projektu nastepuje w okresie krotszym niz zakladat biznes plan ujemna warto§é firmy jest
tozliczana w rzeczywistym czasie realizacji projektu. Ujemna warto$é fitmy wzgledem % zaawansowania
zrealizowanego projekm

11.21 Rachunkowos? sabespieczest

Spotki wehodzace w sklad Grupy nie wykorzystuja rachunkowosc zabezpieczef.

11.22 Whudowane instrumenty pochodne

Wyodrebnione whudowane instrumenty pochodne wykazywane sg jako instrumenty finansowe przeznaczone do

obrotu. Wyceniane sa wedlug wartosci godziwej a zmiany ich wartosc ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat.
11.23 Odrocgony podatek dochodewy

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metoda, zobowiazan bilansowych w stosunku do wszystkich r6znic
przejéciowych wystepujacych na dziei bilansowy miedzy wartosciy podatkows aktywdw i pasywdw, a ich
wartoscig bilansows wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich téznic
przejiciowych, za wyjatkiem réznic przejsciowych dotyczacych wartosci firmy, ktorej amortyzacja nie powoduje
obnizenia podstawy opodatkowania lub wynikajacych z poczatkowego ujecia skladnika aktywéw lub pasywéw
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przy transakeji nie stanowiacej polaczenia przedsicbiorstw ani nabycia jednostki albo jej zotganizowanej czesci i

w chwili jej zawieranta nie ma wplywu ani na wynik finansowy brutto ani na podstawg opodatkowania.

Skladnik aktywéw z tytulu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
ujemnych roznic przejsciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiagniety dochéd do opodatkowania, ktory pozwoli

wykorzystat wspomniane rdznice i straty.

Wartos¢ bilansowa skladnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na kazdy
dzies bilansowy 1 ulega stosownemu obnizenin o tyle, o ile przestalo by¢ prawdopodobne osiagnigcie dochodu
do opodatkowania wystarczajacego do czgiciowego lub calkowitego zrealizowania skladnika aktywéw z tytulu
odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy
wyceniane sa z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedlug uchwalonych do dnia bilansowego przepiséw
beda obowiqzywaé w okresie, gdy skladnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiazana.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony prezentowane sg w bilansie
oddzielnie.

11.24 Transakge w walucie obeef

Transakcje wyrazone w walatach innych niz polski ztoty sa przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujacego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzieni bilansowy aktywa i1 pasywa wyrazone w walutach innych niz polski zloty sa, przeliczane na ztote polskie
przy zastosowaniu kursu sredniego danej waluty ustalonego przez NBP. Powstale z przeliczenia réznice kursowe
ujmowane s3 w odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztéw finansowych lub, w przypadkach okreélonych
przepisami, kapitalizowane w wartosci aktywow.

11.25 Majatek sogjalny oraz, zobowiqzania ZESS

Ustawa =z dnia 4 marca 1994 roku o Zakladowym Funduszu Swiadczefi Socjalnych z péznicjszymi zmianami
stanowi, ze Zakladowy PFundusz Swiadczen Socjalnych tworza pracodawcy zatrudnisjacy powyzej 20
pracownikéw na pelny etat

Spotki Grupy nie tworz 1 nie sg zobowigzane do twotzenia takich funduszy.

11.26 Ugznawanie prychodow

Przychody uznawane sa w takiej wysokoéci, w jakiej jest prawdopodobne, Zze Grupa uzyska korzysci
ckonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wycenic.

11.26.1 Spreedas towariw

Przychody sa ujmowane w momencie, gdy znaczace tyzyko i korzysci wynikajace z prawa wlasnoécl towaréw
zostaly przekazane nabywcy. Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomnicjszomg o
podatek od towardéw i ustug (VAT). %—

A

/16%
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11.26.2 Swiadezenie ustug

Przychody ze $wiadczenia uslug sa rozpoznawane proporcjonalnie do stopnia zakorczenia ustugi.

11.26.3 Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sq rozpoznawane w momencie ich naliczenia, jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.
11.26.4 Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodow finansowych na dziefi powzigcia przez wihasciwy organ spotlk
uchwaly o podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dziefi prawa do dywidendy.

11.27 Ujmowanie kosztow

11.27.1 Koszty 2 tytudu umow o budowe

Koszty wytworzenia, ktore mozna bezposrednio przyporzadkowaé przychodom osiagnietym przez Grupe,
wplywaja na wynik finansowy Grupy za ten okres sprawozdawczy, w ktérym przychody te wystapity.

Koszty wytworzenia, ktére mozna jedynie w sposdb posredni przyporzadkowac przychodom lub innym
kotzyiciom osiaganym przez Grupe, wplywaja na wynik finansowy Grupy w czesd, w ktorej dotycza danego
okresu sprawozdawczego, zapewniajac ich wspéimiernoé¢ do przychodw lub innych korzysci ekonomicznych.

Koszty wytworzenia niezakoniczonej ustugi obejmuja koszty poniesione od dnia zawarcia odpowiedniej umowy
do dnia bilansowego. Koszty poniesione przed zawarciem umowy, zwigzane z realizacjs jej przedmiotu, zaliczane
sa do aktywow, jezeli pokrycie w przysztosc tych kosztéw przychodami uzyskanymi od zamawiajacego jest
prawdopodobne.

12. ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM. BLEDY
POPELNIONE W LATACH UBIEGLYCH

W roku obrotowym zakoficzonym 31 grudnia 2017 roku nie wystapily zmiany zasad rachunkowosd ani
btedy popetnione w latach ubieglych.
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I SKONSOLIDOWANY BILANS

SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
—— na dziefi
- _ Wyszczegélnienie 31.12.2017 [ 31.12.2018
15 mﬂ,&&.‘ u L SRR R et S R e R ek 08 ool i L i g L
I, Wartosci niematerigine i prawn 262 363,46 339 058,32
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych - -
2. Wartosé firmy - -
3. Inne warto$ci niematerialne i prawne 262 363,46 339 058,32
4. Wartoci niematerialne i prawne w trakcie realizaciji - -
5. Zaliczki na warto$ci niemateriaine i prawne = =
TN Warto&é firmy jednostek podporzadkowanych 649 808,38 :1289616,73
1. Wartos¢ fimy - jednostki zalezne 640 808,38 1299 616,73
2. Wartosé firmy - jednostki wspdizaleZne - -
[l Rzeczowe aktywa trwale 101 317 419,94 103 538 004,54
1. rodki trwate 100 980 732,82 103 538 004,54
a) grunty (w tym prawo uzytkow. wieczystego gruntu) 16 306 751,63 16 306 751,63
b) budynki, lokale i obiekty inZynierii Iadowej i wodnej 78 804 290,04 80 209 536,61
¢) urzagdzenia techniczne i maszyny 1673 422,94 2135 774,44
d) $rodki transportu 1412 829,35 1594 410,35
€) inne $rodki trwate 2783 438,86 3 291 531,51
2. Srodki trwale w budowie 336 687,12 -
3 Zaliczki na $rodki trwate w budowie z -
2 Naleznosci diugoterminowe 450 000,00 0,00
1, Od jednostek powigzanych - -
Od pozostatych jednostek, w kiérych jednostka posiada - -
2. Zaangazowanie w kapitale
3. Od pozostatych jednostek 450 000,00 -
V. Inwestycie diugoterminows 111 786 190,80 98 456 494,89
1. Nieruchomosci 92 360 701,36 78 929 636,96
2. Warto$ci niematerialne i prawne = -
3 Diugoterminowe aktywa finansowe _ 14'379204,98 19526 B57:93
a} w jednostkach zale2nych, wspélzalesnych niewycenianych Y ey
metods konsolidacii peinej lub metodg proporcjonalng
- udzialy lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - o
- udzielone pozyczki E -
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe - -
b) wjednostkach zaleznych, wspdlzaleznych i 1598 159,12 T 31413156
stowarzyszonych wycenianych metoda praw wiasnosei i e 5
- udzialy lub akcje 1 598 159,12 1314 131,56
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne diugoterminowe aktywa finansowe - -
¢) w pozostatych jednostkach powiazanych 0,00 0.00
- udziaty lub akcie - -
- inne papiery warto§ciowe - -
- udzielone pozyczki - g
- inne diugoterminowe aktywa finansowe - -
d) w pozostalych jednostkach, w ktérych jednostka posiada 17 246 013,17 16 352 634,20
zaangazowanie w kapitale
- udzialy lub akcje 17 046 269,94 16 163 250,97
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki 199 743,23 189 383,22
- inne diugoterminowe aktywa finansowe - -
&) w pozostatych jednostkach 535 032,69 1 860 092,17
- udzialy lub akcje 13 272,54 -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki 25 909,08 -
- inne diugotemninowe aktywa finansowe: 495 851,07 1 860 092,17
4. Inne inwestycje diugoterminowe 46 284,56 =
V. Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 681 624,12 2104 107,79
1, Aktywa z tytuhu odroczonegoe podatku dochodowego 808 204,50 924 047,75
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 1873 419,62 1 180 060,04
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§%

101 812 007,51

UDZIALY (AKCJE) WLASNE

L. Zapasy {:
1. Materiaty = -
2. Pélprodukty i produkty w toku 67 332 359,88 20 137 144,14
3. Produkty gotowe 9222 523,03 27 959 030,02
4, Towary 24 182 124,60 18 743 311,62
5. Zaliczki na dostawy 1075 000,00 -
Il. Naleznoci krstkoterminowe 15 463 553,34 15 231 298,22
1. Nale#no$ci od jednostek powigzanych 0.00 0,00
a) z tytutu doataw ) uslug, o okresie splaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy = =
- powyZej 12 miesigcy - =
b) inne = -
Naleznoéci od pozostafych jednostek, w kidrych jednostka posiada 260 483.97 4032 171,83
2. zaangazowanie w kapitale
a) z tytwdu dostaw | ustug, o okresie splaty: 41 547,77 3220 083,94
- do 12 miesiecy 41 547,77 3220 083,94
- powyZej 12 miesiecy
b) inne 218 936,20 812 087,89
3. Malezno$ci od pozosiaktych jednostek 15 203 069,37 11 199 128,38
a) 7 tyhuu dostaw i ustug, o okresie splaty: 6031 283,67 2 050 960,93
- do 12 miesigcy 6031 283,67 2 050 960,93
- powyzej 12 miesigcy - =
B 436 481,52 4253 172,63
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczeri spotecznych i zdrowotnych
oraz innych tytutdw publicznoprawnych
¢) inne 549 559,62 4782 861,50
d) dochodzone na drodze sadowej 185 734,56 1_12 131,33
1Il. Inwestycje krotkoteminowe 24968 689,60 18 245 567,00
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe —_— s 24 393 699,60 18 245 567,00
o) oo aywejednostrach zalernyeh | wapdizaleznych o DAL o SO0
- udzialy lub akcie - P
- inne papiery warlociowe = -
- udzielone pozyczki - -
- Inne krotketerminowe aktywa finansowe = -
b} w jednostkach stowarzyszonych ]
- udziaty lub akcje - =
- inne papiery wartoéciowe - -
- udzielone pozyczki = -
- Inne krétkoterminowe aktywa finansowe - =
c) w pozostatych jednostkach pozostalich E 96,41 0,00
- udziaty lub akcje = -
- inne papiery warloéciowe = E
- udzieione pozyczki = -
- inne krétkoterminowe akiywa finansowe 96,41 -
d) w/pozostalych jednostkach, w ktérych jednostia posiada zaangaZowanie w 794 980,96 1342 703,65
Kapitale
- udzialy lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe 116 006,72 =
- udzielone pozyczki 678 974,24 637 374,24
- Inne krétkoterminowe aktywa finansowe & 705 328,41
" . e} w pozostalych [adnostka 4959 987,84 2 641 168,62
- udzialy lub akcle . &
- inne papiery wartcéciowe 2051 056,39 =
- udzielone pozyczki 751 120,63 356 616,91
- Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 2157 790,82 2 284 552,71
f) $rodki pieniezne | inne aktyws pieniezne 19 138 654,39 14 261 683,73
- §rodki pieniezne w kasie | na rachunkach 18 739 072,30 13 835 691,19
- inne érodki pieniezne 37 633,09 350 000,00
- inne aktywa pieniezne 361 949,00 76 002,54
2. Inne inwestycje krétkoterminowe 75 000,00 =
V. Krétkolerminowe rezliczenia migdzyokresowe 1006 972,99 1 337 956,41
V. Rozliczenia migdzyokresowe uméw o budowe 0,00 0,00
1. Naleznojci niezafakturowane = =
2. Czynne rozliczenia miedzyokresowe koszlow . .
[ NALEZNE WPLATY NA KAPITAL (FUNDUSZ) PODSTAWOWY - g
D. - =
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SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA
Wyszczegbinienie

| na dzien

31.122016

N 2110350000 | 21 103 500,00

I Kapitat (fundusz) podstawowy

Il Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 131 869 356,78 119 848 074,41
= nadwyika wariedd sprzedazy (wartodci emisyjnej) nad wartoscia nominalng udzisiow (akej) 80 778 396,16 B0 778 398,16

I3 Kaplta (fundusz) z aktualizacji wyceny, wtym: (0,00) -

- 2 tyhulu aktualizac)i warto$ci godziwej - -
Iv. Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: = N
- tworzone zgodnie 2 umows (statuterm) spétki = -

= na udzialy {akcje) wiasne = _

(26 721 946,40) {15939 074,13)

VI Réinice kursowe z przeliczenia

Vil Zysk (strata) z lat ubieghych
Zysk {strata) netto (3073 657,29) 636 547,42

Odpisy z zysku netto w ¢iagu roku obrotowego
KAPITAL MNIEJSZOSC 18 BBY 291,73 9 163 854,66

2790 710,03 610 420,50

LUiemna warto$é firmy - jednostkl zalezne
Ulemna warto§¢ firmy - jednostki wepdlzalezn

T 62086485 | . 41023332
1. Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowago _ ) s 26 46?,'6,8
- diugoterminowe 3 -

- krétkoterminows 74 744,30 86 770,64

3. Pozostalp rezerwy 46 000,00 46 000,00
= diugoterminowe hd =

- krdtkoterminowe 48 000,00 48 000,00

il. | Zobowigzania diugoterminows 102 537 320,62 ~ B89643372,48
1. Wobec jednostek powigzanych 0.00 -
2. Waobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka poslada zaangazowanie w kapitale I 213 607 87
3. Wobec p yeh jednestek 10253732062 | - 89 429 764,61
a) kredyty | pozyczki 87 873 794,03 5B 104 796,34

b) z tytuiw emisfi dluznych papleriw wartoclowych 428 411,70 15 000 000,00

c} inne zobowlgzania finansowe 12 599 432,62 13 416 998,08

d) zobowigzania wekslowe = -

e}inne 1637 681,97 2907 970,18

|- M._{ _Zobowigzania krétkoieminows 58 196 691,98 35875 052,33
ik Wabec jednostek powigzanych 1 000,00 U.UQ
8) Z tytuh dostew i Ustlg, o oleesie wymegalnogei:.. - .

- do 12 miesiecy =

- powyZzej 12 mlesiecy = =

b) Inne 1 000,00 =

2. | Zobowigzania wobec parostaiych jednostek, 'w ktbryeh jednostka Esiad;a Zaangazowanie w kapitale

@) z bytalu dostaw | ustug, o okresie wymagalnodci: Ao 445 66061

- do 12 miesiecy 448 660,61

- powyze] 12 migsigcy = =

b} inne 466 717,85 550 717,20

3 Wobet pozostalych jednostek 5772897403 | . JAB/eam
a) kradyly i poyczki 3400 587,92 3157 488,26

b} z tytutu emisji diuznych papierdw wartoSciowych 15 000 000,00 5

c} inne zobowizzania finansows ) 18500973,59 2315412,93

d) z tyluiu dostawi ushuy, o ckresie wymagalrosu: 4132.595,87 | 1544380.23

- do 12 miesiecy 4132 585,67 1544 380,23

- pawyZza] 12 mieslgcy N -

&) zaliczki otrzymane na dosiawy 2 644 720,79 -

f) zobowigzania wekslowa 3527 823,30 8243 462,83

1) z tytulu padatiew, cel, ubezpieczer i innych $wiadcz. 544 878,78 1343 608,14

h} z tytulu wynagredzer o 34 587,01

1} inng 26 627 384,08 20236 735,12

4. Fundusze specjaine - =
[\ Rozliczania migdzyokresowe 54 166 607,94 46 030 590,60
1. Ujsmna warte$é firmy - . . . =
2. inne rozliczenia migdzyokresowe 54 186 507.94 4B T80 580,69
- diugoterminowe 31 334 394,98 33544 771,40

- krétkoterminows 22852 112,95 12 485 828,29

V. Rozliczenia migdzyoloesowe uméw o budowg 000 0,00

1, Rozliczenla mlgdzyokresowe preychoddw
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw
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III. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW [ STRAT W WARIANCIE KALKULACYJNYM

za okres
Wyszczegdinienie od 01.01 do od 01.01 do 31.12.2016
N.A2.2017

A. | PRZYCHODY NETTG ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWARGW | MATERIALGW, w tym: 39212 817,20 103 831 529,94
- od jednostek powigzanych = -

l. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 38 310 830,54 08 718 872,45
1l Przychody netto ze sprzedaty towardw | materiaiow 901 986,66 5111 857,49
B. | KOSZTY SPRZEDANYCH PROD., TOW. | MAT_ witym: 26139 078,14 87 554720,16
- Jednostkom powigzanym = -

I; Koszt wytworzenia sprzedanych produktiw 26 139 078,14 84 074 203,40

Il | Warto#é sprzedanych towaréw i materisiii: o - 3480 516,76

12 808 808,04 13 601 838,76

Koszty sprzedazy
Koszty ogdinago za

G. | POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 2965 815,52 3002 732,44
1 Zysk z tylutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwalych 1577312 526 936,50
1l Dotacie 1208 995,67 1284 083,65
ll. Aktuallzacja wartoéci aklywow niefinansowych = =
. Inne przychody operacyine 1740 848,73 1181 T‘E
H. | POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE - 1606661,03| -~ 143880878
I Strata z tytylu rozchodu nlefinansowych aktywéw trwalych - B
I Aktuallzacla wartofei aktywdw niefinansowych - =

. Inne koszty opers: 'e 1 606 661,03 1438 888,78

i 1 & L - e
J. | PRZYCHODY FINANSOWE
I Dywidendy | udzialy w zyskach, wtym, P i TEE e e

a) od jednostek powigzanych, w tym: {0,00) =
- w kidrygh jednostka poslada zaangazowanie w kapitale 143,13 -
b} od Jednostek pozostatych, w tym: - -
- w ktdryeh jednestka posiada zaangazowanle w kapltaie = -
1. Odsetii, w tym: 174 227,91 297 828,19
- od jednostek pewigzanych - -
- od pozostalych jednostek, w kidrych jednostka posiada zaangaowanie w kapitale - 82 BB5,25
Iil. Zysk z tytutu rozehodu aktywow finansowych, w tym: 135 000,00 =
- w jednostkach powlgzanych - -
- w pozostalych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
A Aktualizacia wartofcl aldywdw finansowych - B
V. Inne 266 499,62 342 449,00
K. | KOSZTY FINANSOWE = - ' _ ' 232264313 4206 653,56
L Odsetil, w tym; 3667 366,28 3435723,07
- dla jednostek powigzanych N B
- dia pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanle w kapltale = 301 057,70
1. Strata z fytuiu wzchodu sktywdw finansowych, w tym: B -
- w jednastkach powigzanych - -
- w pozostalych jednostiach, w idorysh jednostka posiada zaangazowahle w kapitale - -
Il Aktualizacia wartoSdi aitywéw finansowych i -
. Inhe 655 276,85 858 930,49
L. | ZYSK (STRATA) NA SPRZEDAZY CALOSCI LUB CZESC1 UDZIALOW JEDNOSTEK - 3 526,98

PODPORZADKOWANYCH

N. | ODPIS WARTOSCI FIRMY: 9 808,35 :

1. Odpis wartofci fimry - jednastki zalezne 649 808,35 649 808,35
I Odpis wartoci firmy - Jadnostkl wspdlzaleine - i o =
0. | ODPIS UJEMNE) WARTOSCIFIRMY : 2463741 233 893,73
1. Odpis vjemnej wariodei firmy - jedhostkl zaleine 214 637,41 233 893,73
Il Odpis ujemne] warleéd firmy - jednostid wspdlzalezne - S
P. | ZYSK {(STRATA} Z UDZIAL.OW W JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH WYCENIANYCH METODA 283 803,21 596 360,32

PRAW WLASNOSC|

8. { PODATEK DOCHODOWY 583 72240 247 976,03

I Czgét blozgea - 48 172,00 333 298,00
L. Czg$¢ odroczona 535 550,40 (85 321,97}

T. | POZOSTALE CEOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU F E
ZYSKI (STRATY) MNIEJSZOSCI 213 537,07 (20 113,46)

21



Grupa Kapitalowa Nickel Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za tok zakoriczony dnia 31 grudnia 2017 roku

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale whasnym

V. SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM
SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
za ckres
Wyszczegdlnienie
od 01.01 do 31.12.2017 od 01.01 do 31.12.2016
- korekty bleddw
- skulkl zmaan zasad p Ii
s Kapitaf pocistavawy na poczafek okresu 21 103 500,00 21 103 500,00
Tk Zmiany kapttatu podstawowego 0,00 | 0,00
a) zwigkszenie (z tytulu) 0,00 0,00
- wydania udzialow / emisji akcji
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00 |
- umoerzenla udziatéw / akgji
2! Kapitat podstawowy na koniec okresu 21 103 500,00 21103 500‘00
2 Kapitat zapasowy na poczatek okresu 119 848 074,41 120 815 675,77
2.1. Zmiany kapiialu zapasowego 11 821 282,37 967 601,36
a) zwigkszenie (z tytulu) 12 068 457,83 339 280,61
- emisji akcji powy2ej wartosci nominalnej 300 898,83
- podziatu zysku {ustawowo) 12 068 457,83
- inne zmiany konsolidacyjne 20 381,78
b) zmniejszenie (z tylutu) 247 175,46 1306 881,97
- pokrycia straty 1.306 881,97
- inne zmiany konsclidacyjne 247 175.48
22 Kapitat zapasowy na koniec okresu 131 669 356,78 119 848 074,41
3 Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
- kerekty bledow
- skutki zmian zasad {polityki) rachunkowosci
3.1. Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu, po kerektach 0,00 0,00
3.2, Zmiany kapitatu z aktualizacil wyceny 0,00 0,00
a) zwigkszenie (z tytulu} 0,00 0,00
b} zmniejszenie (z tytulu) 0,00 0,00
33. Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4, Pozostale kapitaly rezerwowe na poczagtek okresu
4.1. Zmiany pozostatych kapitatow rezerwowych 0,00 0,00
a) zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytulu) 0,00 0,06
42 Pozostate kapitaty rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
5. Réznice kurscwe z przeliczenia na poczatek okresu
- korekty bledéw
- skutki zmlan zasad (polityki) rachunkowosci
5.1. Ré2nice kursowe 2 przeliczenia na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00
5.2 Zmiany rdznic kursowych z przeliczenia 0,00 0,00
a) zwiekszenie
b) zmnigjszenie
5.3. Ré2nice kursowe z przeliczenia na koniec okresu 0,00 0,00
6. Zysk (strata} z lat ubiegtych na poczafek ckresu -15 302 526,71 -16 939 197,10.
6.1, Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 4 867 415,05 4 540 766,46
- korekty bleddw
- skutkl zmian 2asad (polityki) rachunkowoéci
6.2, Zysk z lat ubieghych na poczatek okresu, po korektach 4 867 415,05 4 540 766,46
6.3. HUT e e L -11 419 419,69 -300 898,83
a) zwiekszenie (2 tytuhs) 649 028,14 0,00
- podzialu zysku z Iat ubieglych 636 547,42
- inne zmiany konsolidacyjne 12 490,72
b} zmniejszenie (z tytutu) 12 068 457,83 300 808,83
- przeniesienie na kapilat zapasowy 12 088 457,83 300 898,83
6.4. Zysk Zlat ubieg#ych na koniec okresu -5 552 004,84 4 230 867,83
8.5. Strata z lat ubieglych ha poczalek okresu 20 160 941,76 21 470 w%
- korekty bledéw Iy
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- skutki zmian zasad (polityki) rachunkowosci

8.6. Strata z lat ublegiych na poczatek okresu, po korektach 20 169 941,76 21 479 963,56
6.7. Zmiany siraty z lat ubieglych 0,00 -1 310 021,80
a) zwigkszenie (z tytutu) 4,00 0,00
- przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia
b) zmnigjszanie (z tytuly) 0,00 1310 021,80
- pokrycie z podziatu zysku 1306 881,07
- potgczenie jednostek 3139,83
6.8. Strata z lat ubiegiych na koniec okresu ’ 20 169 941,76 20 169 941,76
6.9. Zysk (strata} z lat ubiegtych na koniec okresu 26 721 946,40 -15 838 074,13
7. Wynik netto - -3 073 657,29 636 547,42
a) zysk netto B36 547,42
b) strata netto 3 073 657,29
¢) odpisy 2z zysku
N |RKephwiwiesny nakomlecofres(B) A L 422097725308 - 12560.047.79]
N7 | Kapltal' wiasny per Uwzglednieniu- proponowdnego podziati’ zyaku' (pokrycia’
bkt 122 577 26290 | 125 046 042,70 |
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Grupa Kapitatowa Nickel Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku
Skonsolidowany rachunek przeplywow pienigznych

V.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)
za okres
Wyszczegoinienie od 01.0% do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2018
] Zysk (strata) netlo -3073657.29 636 547,42
I Korekty razem -12 059 257,05 20 408 DB1,37
1. Zyski (straly} mnie} 215 637.07 (20 113,486)
2. (283 803,21) (596 360,32)
Zyek {strata) z udzialéw (akcji) w jednostkach wycenianych metodg praw wiasnosci
3 Amortyzacia 3964 264,39 4275 762,49
4 Odpisy wartocl firmy 649 808,35 649 808,35
. pisy
5. Odpisy uiemnej wartosc fi (214 637,41) (233 893,73)
8. Zyshi {straty) z tytul réénic kursowych = N
7. Odsetki | udzialy w zyskach (dywidendy) KRR R T
8. Zysk (sirata) z dzialainoéci inwestycyjnej - 234180002
8. Zmiana stanu rezerw (147 391,86) 147(674:20
10. ZianalsGruEaTastw {28 278 822,70} 48 336 007,83
11. Zmiana stanu nale2no$ci (2195082,53) 1464 243,82
1367848217 (4 247 221,79)
12. Zmiana stanu zobowlazarh krétkoterminowych, z wyjatklem pozyczek | kredytw
13. Zmiana stanu rozliczer migdzyokresowych 1431 720.77 (31438 567,42)
14. Inne korekty z dziatalnoécl aperacy|nel (1 435 865,45) {273 051,54)
L. Prze) lenlgine netto z dzlalalnoscl operacyjne] (k1) {1Si132 8153 _ 2044/030:7D
0 - 2 122 406,49 1131 179,81
i Zbycie wartoddi nismaterialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwaty 4301905H8) 73150262
2. 2Zbycle inwestycli w nieruchomoécl oraz warto$ci niemateriaine | prawne 361 260,00 -
a Z 2l sw finansowych, w tym: 1324 145,70 1 057 587,18
a)y w jednostkach powigzanych 0.00 0,00
- zbycie aktywdw finansowych 1 5
- dywidendy i udzialy w Zyskach 1 N
- splata udzieioryeh pozyczek diugoterminowych 0.00 £
- odsetki 1 i
- inne wplywy z aktywéw finansowych N i
b) w pozostatych jednostkach, w kidrych jednostka posiada zaangafowanie w kapitaie 0,00 1001 364,00
- zbycle aktywdw finansowych i C
- dywidendy | udzialy w zyskech 1 i
- spiata udzielonych po#yczek diugoterminowych 1 N
- odsetki - 12 082,19
- inne wetywy z altywow finansewych 1 983 251,81
) w pozostalych jednostkach 1324 146,70 56 223,19
. zbycie aktywow finans h 135 000,00 10 000,00
- dywidendy i udzisly w zyskach - "
- spiata udzleionych po2yczek diugoterminowych 647 222,87 13 000,00
- odsetki 4 554,00 4 675,56
- inne wphywy z aktywow finansowych 537125583 251547:53
4. Inne wplywy inwestycyjne 0 B
i Wydatki 7 367 559,45 13208 312,03
1. 1 697 480,65 2 264 645,19
Nabycie warlosei niematerialnych i prawniych oraz rzeczowych aktywdw trwatych
2, 1023 024,80 3 758 491,20
Inwestycje w nigruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3 Na aktywa finansows w tym: 4 354 220,00 7 186 175,64
b ywa h B
a) w [ednostkach powigzanych 2 550 000,00 0,00
- hahycie aktywow finansowych 2550 000,00 -
- Udzielone podyczki dugoterminowe o -
b} w pozostatych fednostiach, w iddrych jednostia posiada zasngaiowanie w kapltale 1174 220,00 4 7200 545,00
- nabycie sktywéw finans h 155 500,00 3 060 045,00
- udzielone pozyczki diugoterminowe ([EN20100 16601520100
G) W P tatych jednostkach 630 000,00 2 485 630,64
- nabycie aktywbw finans ' 75 000,00 2 465 630,64
- udzielone pozyczki diugaterminawe 545 000,00 -
4, Dywidendy i inne udzialy w zyskach wyptacone udzialowcom (akcjonariuszom) - -
mriejszo$ciowym
5. Inhe wydatkl inwestycyjne 262 534.20 -
(5 245 152,96) (12 078 132,22)




Grupa Kapitatowa Nickel Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnodcia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakosiczony dnia 31 grudnia 2017 roku

Skonsolidowany rachunek przeplywéw pienigznych

o B &3

697 000,00

Wplywy netto z wydania udziatéw (ermisji akcji) | innych instrumentéw kapitatowych oraz dopiat e
do kapitaiu
2. Kredyty i pozyezki
Emisja diuznych gapierdw warlogciowych
finansows

51 860 987,03 34 705 474,37

1300 796,34 2720 845,75

%
A

1. Nabycie udzislow (akcii} wiasnych
2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wiascicieli N e
3. Inne, ri2 wypiaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tylut podziatu zysku 5 E
4. Splaty kredytdw i poyezek 21397 797,58 66 932 555,80
5. Wykup diuznych papieréw wartogciowych . 5000 000,00
6. Z tytulu Innych zobowigzar' finansowych 126849199 1226 12446
7. Platnoécl zobowigzar z tytuly umdw leasingu finansowego 1113542,37 40035114
2 467 821,55 860 507,29
8. Odsetkd
9. Inne ki finarsowe 2356 101,91 8233 222,23
| aminng stan o gy © i i b t | nga 0,00

- 0 ograniczonej mozliwosei dysponowania
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje 1 objagnienia

1.2

Wartosé firmy i ujemna wartoéé firmy jednostek podpotrzadkowanych

SZCZEGOLOWY ZAKRES ZMIAN UJEMNEJ WARTOSCI FIRMY Z KONSOLIDACJI JEDNOSTEK ZALEZNYCH | WSPOLZALEZNYCH W

BIEZACYM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Wartos¢ na . Odpls ujemne] Zmniejszenie
Lp Wyszczegblnienle poczatek Z:Itﬂ‘:ﬁf :rbsg:" wartoécl firmy w stanu z tytulu

okresu Y okresie sprzedaty
1. | Nickel Estate Sp.z 0.0. 46 632,06 46 632,06
2. | Grupa Nickel Technology Park Poznanh 365 541,55 151 258,58
3. | W Zacigzu Stawdw 1 177 957,37 59 318,13
4. | IVl Commerce 20 298,52 4 059,70
| 5. | Crystal Park Sp.z0.0. 2 441 550,00

Wartosé na
konlec okrasu

POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

SZCZEGOLOWY ZAKRES ZMIAN UJEMNEJ WARTOSCI FIRMY Z KONSOLIDACJI JEDNOSTEK ZALEZNYCH | WSPOLZALEZNYCH W

Wartodé na
koniec okresu

Wartos¢ na . . Odpis ujemnej Zmniejszenie
Lp Wyszczegdlnienie poczatek Z:'t;_lt‘::f :':b;::u warfoscl firmy w stanu z tytulu
okresu okresie sprzedaly
1. | Nickel Estate Sp.z 0.0. 69 948,08 23 316,02
2. | Grupa Nicket Technology Park Poznan 516 800,13 151 258,58
3. | W Zaciszu Stawdw 1 237 276,50 59 319,13
4. | MVl Commerce 20 298,52
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spéotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje 1 objasnienia

Grupa uzytkuje §rodki trwale na podstawie uméw leasingu, zaklasyfikowanych do ujecia w ewidencji bilansowej
jako leasing finansowy. Wartos¢ bilansowa tych skladnikéw na dzien 31 gradnia 2017 roku wynosila
20.163.187,97 (31 grudnia 2016 roku: 20.269.419,99 z1) i przedstawiala si¢ nastepujaco:

WARTOSC NETTO AMORTYZOWANYCH SRODKOW TRWALYCH UZYWANYCH NA PODSTAWIE UMOWY

LEASINGU FINANSOWEGO
na dzien

L Wyszczegbinienle

P yszczed 31.12.2017 31.12.2016
1. | Grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 2217 100,00 2217 100,00
2. | Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 14 577 313,70 14 035 100,08
3. | Urzgdzenia techniczne i maszyny 1339 757,89 1619 933,45
4. | Srodki transportu 1 416 455,59 1606 617,03
5. | Inne $rodki trwale 612 560,79 790 669,42

) = ; e

Grupa nie posiada niezamortyzowanych lub nieumarzanych srodkéw trwalych, vzywanych na podstawie uméow
najmu, dzierzawy 1 uméw leasingu operacyjnego. Spotka nie posiada zobowiazafi wobec budzetu pafistwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego z tytulu uzyskania prawa wlasnosci budynkéw i budowli na dziedn 31
grudnia 2017 oraz 31 grudnia 2016 roku. W 2017 roku Grupa nie ponosila nakladéw na ochroneg §rodowiska.

Na rok nast¢pny nie sq planowane naklady na niefinansowe aktywa trwale.

3 SRODKI TRWALE W BUDOWIE
SZCZEGOLOWY ZAKRES ZMIAN WARTOSCI SRODKOW TRWALYCH W BUDOWIE

Wyszczegbinienie 28.0kigs
od 01.01 do 31.12.2017 [ od 01.01 do 31.12.2016

rog¢ bru ar _ ,, - 15719046
2.41. - nabycie 336 687,12 150 000 00
22, - wytworzenie we wiasnym zakresie =
2.3. - odsetki od zobowigzan finansowych .
24 - skapitalizowane réznice kursowe =
2.5. - inne -
2.6. - nabycie spoki zaleznej -
2.7. - réznice kursowe z przeliczenia sprawozdania finansowego jednostek =

zagrahicznych

3.1. - przyjecie do uzytkowania (przeniesienie do ewidencji $rodkéw -
frwatych)

307 190,46
3.2. - sprzedaz E
3.3. - spisanie zadar inwestycyjnych zaniechanych -
3.4 - inne E
3.5. - sprzedaz spolki zaleznej -
3.6. - réznice kursowe z przeliczenia sprawozdania finansowego jednostek =

Zagraniczny

- odpisy aktualiz. z tyt utraty warto$ci ujete w okresie w rachunku -

zyskow | strat
6.2 - inne E
6.3. - nabycie spdiki zaleznej -
6.4. - réznice kursowe z przeliczenia sprawozdania finanscwego jednostek =t

7.1, - kwota odwrdcenia odpisow aktualiz. z tyt. utraty wartosci ujeta w =

okresie w rachunku zyskéw | strat
7.2. - sprzedaz -

7.3. - sprzedaz spotki zaleznej -
7.4, - réznice kursowe z przeliczenia sprawozdania finansowego jednostek =
zagranicznych
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objagnienia

SZCZEGOLOWY ZAKRES ZMIAN WARTOSCI DLUGOTERMINOWYCH AKTYWOW FINANSOWYCH W POZOSTALYCH JEDNOSTKACH W BIEZACYM

OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Inne
A Udziaty lub | Inne paplery Udzielone diugotermino-
th Wyszczegdinienie akcje wartosclowe |  pozyczki we aktywa Bxzom
flnansowe
- - - 1860 092,17 ST

2P| 4368162
=l - nabycie / udzielenie poryczki 13 272,54 i - 43272'.
e | aport, niecdplatne otrzymanie B = - - Q-
i aklualizacja wartocl ujeta w kapitale z aktualizagji - B = g %
24| _ wycena ujeta w rachunku zyskéw i strat - i E 7 0
el B odsetki naliczone wg efektywnej stopy procentowej - ' 409,08 1 409, :
2.8. - - - - 0,007

- kwota odwrocenia odpisdw aktualizujgeych z tyt.
utraty wartosci
27 ] -inne . g ¥ ¥ 0
] nabycie spotki zaleZnej 3 = % g 0,
28, N = . . 3
- réEnice kursowe z przeliczenia sprawozdania
finansewego jednostek zagranicznych _ : :

i R £ 7 ‘m -
A - sprzedaz - B i T 9
32 | _wykup! splata poryczki - - 4090,92 3
] akiualizacja wartosci ujgta w kapitale 2 akiualizagji ) = ¥ .

O | wycena ujeta w rachunku zyskow i strat B - B .
85. | splata odsetek od pozyczki - s 409,08 ;
| odpisy akiualizujgce z tyt. utraty wartoci - l i 1
37| _ime = - : 5
3.8 . - = = Z %
- sprzeda2 spoiki zaleznej
3.9 = B = .
- réznice kursowe z przeliczenia sprawozdania
finansewego jednostek zagranicznych )
g Przemieszczenia wewnetrzne / przekwalifikowanie : = _ '_ £ {1 364 241,10)
S T v e e ‘Ifl-ﬂ‘lil-ll - o.0a { =4 B0 ol

35



Grupa Kapitatowa Nickel Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia,
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

Dodatkowe informacje 1 objasnienia

SZCZEGOLOWY ZAKRES ZMIAN WARTOSCI DLUGOTERMINOWYCH AKTYWOW FINANSOWYCH W POZOSTALYCH JEDNOSTKACH W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
. Udziaty lub Inne papiery Udzielone Inne dtugotermino-we
Lp Wyszczegbinlenie akcje wartoéciowe potyczki aktywa finansowe Razem
1 Wartos¢ na poczatek okresu i B - 1603 103,12 :
21.] . nabycle/ udzielenie pozyczki i - - =
22| | aport, nieodptatne otrzymanie i - ~ 3
23.| | aktualizacja wartogci ujeta w kapitale z aktualizacii B i - B
24.| | wycena ujeta w rachunku zyskdw i strat 3 N - E
25. - odsetki naliczone wg efektywnej stopy procentowej C B - C
26. z 5 5 =
- kwota odwrdcenia odpiséw aktualizujgeych z tyt.
utraty wartosci
27| Linne - - - 495 851,07 495 854,0
28.1 . nabycie spoiki zalezne] F i - 5
29. E : = =
- réznice kursowe z przeliczenia sprawozdania
finanso ostek zagranicznych :
8 | 1603 103,12}
340 sprzedaz 1 n B B
32| ykup/ spiata pozyezki - - - 1603 103,12 1603 403,1
33. - aktualizacja wartosci ujeta w kapitale z aktualizacji i N - -
34 . wycena ujeta w rachunku 2yskdw i strat [ B B B
3.5. | . spiata odsetek od pozyozki i i - -
36 _ odpisy aktualizujgce z tyt. utraty wartosci 3 u i i
3.r. i - - - -
- Inne
aa. | sprzedaz spotki zalezne] 3 B B B
38. L . = =
- roznice kursowe z przeliczenia sprawozdania
finansowego |ednostek zagranicznych : _
4| Przemieszczenia wewnetrzne / przekwalifikowanie = 2 - 136424110 — 1384 34,1?1%1
Rl D i 695  omej  wew;  Twwey) — jemenw |

/% *



Grupa Kapitatowa Nickel Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objasnienia

SZCZEGOLOWY ZAKRES ZMIAN WARTOSC| DLUGOTERMINOWYCH AKTYWOW FINANSOWYCH W POZOSTALYCH JEDNOSTKACH, W KTORYCH
JEDNOSTKA POSIADA ZAANGAZOWANIE W KAPITALE W BIEZACYM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Przemieszczenia wewnetrzne / przekwalifikowanie

Inne
. Udzlaly lub Inne papiery Udzielone diugotermino-we
Lp Myssceseciniente akcje wartosciowe pogyczki aktywa A
finansowe
1. Warlodé na K okresu 16 163 250'97. - 189.383.23 -
ity =. & e iy kgt e
24.| | nabycie / udzielenie pozyczki - ¥ i =
22.| | aport, nieodptatne otrzymanie B - x =
23. - aktualizacja wartoéci uieta w kapitale z - - - - }
aktualizac]i il
28| wycena ujeta w rachunku zyskéw i strat 253 H0ody : . - 283 803.29
2.5. - odsetki naliczone wg efekiywnej stopy - - 10 360,00 - 10 360,0(&
procentowe] el b
26. . ] o - - - - Q00
- kwota odwrdcenia odpiséw aktualizujgcych z
tyt utraty wartosci
27| _inne - B - = 0‘9%
28| | nabycie spétki zaleznej 483 550,00 = B B 483 550,04
29. = H - - 0,00
- rbznice kursowe z przeliczenia sprawozdania
I ﬁnnso jednostek zagranicznych
3.1. - sprzedaZ 800 000,00 - = -
32.1 . wykup / sptata pozyezki § 3 : -
3.3 - aktualizacja wartesci ujeta w kapitale z - - - _
aktualizacji
4.1 . wycena ujeta w rachunku zyskow i strat B i B -
35.| . sphata odsetek od pozyczki - § - -
3.8 | _ odpisy akiualizujace 2 tyt. utraty wartodci S WS F - -
371 _inne ) ) - '
38.1 . przedaz spotki zaleznej 3 B B 3
3.9, - - - -
- réznice kursowe z przeliczenia sprawozdania
finansowego jednostek zagranicznych
4. - - - -

37
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spétka 2 ograniczong odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objasnienia

6

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW. KOSZTY FINANSOWANIA ZAPASOW

WYSOKOSE ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTQSCE ZAPASOW WG STANU NA DZIEN BILANSOWY

na konlec okresu na poczatek okresu
Lp | Wyszczegdlnienie |  warose Odpisy Wartost Odpisy Wartosé bilansowa
bilansowa Wartoé¢ brutto
brutto aktualizujace zapasow aktualizujace zapaséw
1. | Materiaty . 3 0,00 0,00
Pétprodukty i 67 332 350,88 - 2013714414
2. | produkty w toku 67 332 359,88 20137 144,14
3. | Produkty gotowe 9222 523,08 9 222 52303 27950 030,02 27 958 030,02
4. | Towary 24 182 124,80 24 182 124 60 18743 311,62 18 743 311,62
5. | Zaliczki na dostawy 1075 000,00 Y 1075 000,00 _ ) 0,00
 Ruoen[WREONAT, @0 TorRN00SY| @ewemm| G| wmswamn
7 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI
WYSOKOSC ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSE NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWYCH WG STANU NA DZIEN BILANSOWY
na koniec okresu ha poczatek okresu
Lp Wyszczegéinienie Wartosé brtte | O9PISY Rl Wartosé Odpisy | Wartosé bilansowa
aktualizujace naletnosci brutto aktualizujgce naleznosci
711 221,56 - T
RSET T 2 :
2.0 - z tytutu dostaw i ustug 41 547,77 - 7, 3220 083,94
22. | _inne p SV T 00q 812 087,89
PR R {2 4 14 710 784,01 }
e e
3.1. | -z tytu dostaw i ushug 5 496 612,51 -[o 54966125 2 050 960,93
3.2. - Z tytulu podatkdw, dotadji, 8 436 491,52 o 8 436 491, 4253 172,63
cel, ubezp. spot. i zdrow.
33. | .inne 385 112,68 -7 385112 4782 861,50 Caici - %782 BB1,5§
34 - dochodzone na dredze 392 567,30 - 392 567, 112 131,33
sadowej ) || - sl I
| B Lt ! i ) li—"

WYSOKOSC ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG
W PRZEKROJU PRZEDZIALOW PRZETERMINQOWANIA WG STANU NA DZIEN BILANSOWY

na konlec okresu na poczatek ckresu
Lp Wyszczczegbinienie Wertoéé Odplsy ) s Warto&é Odpisy | Warto§¢ bilansowa
brutto aktualizujace nalanofck brutto aktualizujace nalezno$ci
TRREn A 4, o B P T v T W W
Naleznodci Z tytulu dostaw | uslug
1.1. o - 941 577,84 841577841 1 164 353,00
- do 1 miesigca o
1.2, -p o] 1 miesi do 3 miesigcy 887 721,01 - 06_7_ 721,01 839 022,70
nesiace miess = F 11
1 _ i S miesiecy d & missiazy 655 166,51 655 166._51_ 53 488,40
1.4, B of & miesiecy do 12 miesiecy 1515 757,38 - _1 _.?15 757,384 1115 842,81
15. i — 1 200 685,26 -1 1200635281 14260901
- ej 12 miesiecy =i
T O o G W 557 252, 75 ;
Naleznosai z tytulu dostaw i ustug
m 5 - s L . I' =
. L ] sEmdmE| 0w TORLET ]
—_——— e 18 =¥ e e ] [ —
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8 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE
SPECYFIKACJA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH CZYNNYCH
na dzien
Lp Wyszczegéinienie 31.12.2017 31.12.2016
dlugoterminowe | krétkoterminowe | diugoterminowe krétkoterminowe
1. Aktywa z tytuhu odroczonego podatku dechodowego 1 485 854,04 391 657,22
2 czgéé odsetkowa zakupu ST (leasing) 1195 770,08 183 127,06 53 673,01 47 774,88
3 koszty obstugi obligagji 3972226 3972237 48 833,20
4 koszty projektu TESLAB 9074,11
5 Rozliczenia migdzyokresowe leasing 1065 370,34 83 967,58
6 Rozliczenie kosztéw dotyczacych innego okresu 111 239,87 231 004,30
7 Zaliczki na poczet ustug 295 738,96 477 408,43
8. Ubezpleczenla 119 240,96 67 959,82
3 dyskonto weksli wiasnych 38 596,49 472 383,46 187 667,17
10. Pozostale rozliczenia migdzyokresowe 219 307,39 81 301,39 184 266,92
] j | ]_hum_l TINT BRI T O0E VL | AT IR A3 AL
SPECYFIKACJA INNYCH ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH BIERNYCH
na dzieri
Lp Wyszczegilnienie
31.12.2017 31.12.2016
dlugoterminowe krotkoterminowe diugoterminowe krétkoterminowe
- przychody przysziych okreséw 933 771,89 192 324,48 1126 096,37 192 324,48
1. | leasing
- koszty roku dotyczgce innego 2 268 645,40 1054 234,30
okresu
zaliczki 4 165 595,55 3938 438,15
dotacje 28 544 890,47 1023 500,44 29 568 390,91 1 059 386,056
rezerwa na niewykorzystany urlop i 21 389,04
5. | badanie bilansu
- wplaly klientdw na poczet 998 632,13 15 202 047,08 2 850 284,12 5709 289,36
6. | sprzedazy lokali
Pozostale przychody przysziych 315 357,44
7. | ckresow
s |- dyskonto weksli 857 100,50 185 409,47
=il - Famm| —  Tawonam|  mesiues|
9 KAPITAL PODSTAWOWY
KAPITAL. PODSTAWOWY WG STANU NA DZIEN BILANSOWY
na dzieri
Lp Wyszczegbinienle
31.12.2017 31.12.2016
1. Liczba akeji / udziatbw 42 207 42 207
2 Wartndé nominalna 1 akeli / udziaty 500,00 500,00
N Ry anvmimash! 3 vo3seae
STRUKTURA KAPITALU PODSTAWOWEGO WG STANU NA DZIEN BILANSOWY
Wartoéé serii /

Seria / emisja

Rodzaj

Liczba

emisji wg

Lp Rodzaj akcji / udziatéw (zwykte / imienne) uprzywllejowanla | akcji / udziatéw wartoscl Data rejestracii
nominalnej
1. | Nickel Dagmara 2wykle 10 265 5132 500,00 01.07.2014
2. | Nickel Marian zwykte 24 457 12 228 500,00 01.07.2014
Przedsigbiorstwo Techniczno - Budowlane Nickel
3. | Sp.z 0.0. zwykie 857 328 500,00 01.07.2014
4. | Grupa Nickel Spzoo. zwykie 6828 3 414 000,00 01.07.2014
Razem a2207] 21102 690,00
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1

KAPITAL Z AKTUALIZAC]I WYCENY

STRUKTURA WEASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO WG STANU NA DZIEN BILANSOWY
Liczba % kapitatu % ogéblnej liczby
Lp Akcjonariusz / udzlatowlec ake]l/ udziatsw podstawowego Liczba gloséw glosow
1. | Nickel Dagmara 10 265 24 32% 10265,00 24,32%
2. | Nickel Marian 24 457 57,94% 24457,00 57,94%
Przedsigbiorstwo Techniczno - Budowlane Nickel
3. | Spzo.o. 657 1.56% 657,00 1.56%
4_ | Grupa Nickel Sp.z 0.0. 6828 [ 16,18% 6828.00 16.18%
o — e ——
T

W okresach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym dane zagadnienie nie

wystapifo.
REZERWY

Lp

ZMIANA STANU REZERW NA SWIADCZENIA PRACOWNICZE W BIEZACYM OKRESIE SPRAWCOZDAWCZYM

Wyszczegdinienie

Rezerwy na:

odprawy
emerytaine

nagrody
jubileuszowe

deputaty

niewykorzystane
urlopy

inne

Rezerwy ogéiem

akresu

2.1.

Stan rezerw na poczatek

86 770,64

TG TR T

¥,

7

W 2N

63355,26

- rezerwy utworzone w
okresie ujgte w rachunku
zyskow i strat

63 356,26

- 63 356.264

2.2

- inne

2.3.

- nabycie spoiki zalezngj

24.

- roznice kursowe z
przeliczenia sprawozdania
finansowego jednostek
zagranicznych

il

75 381,60,

- rezerwy rozwigzane w
okresie ujete w rachunku
zyskéw | strat

75 381,60

- 75 381,603

32

- rezerwy wykorzystane w
okresle

33.

-inne

0,007

3.4.

- sprzedaz spolki zaleznej

. 0,00

3.5.

- rznice kursowe z
przeliczenia sprawozdania
finansowego |ednostek
zagranicznych

e o

Yohe i e el R AR ]

T4 744,30

e

J?”fa-

A o
s A SR

s

R
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ZMIANA STANU REZERW NA SWIADCZENIA PRACOWNICZE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Rezerwy na: Rezerwy
Ly zczegolnienie
P Wys g odprawy n_agrody deputaty niewykorzystane inne ogétem
emerytalne jubileuszows urlopy
85 115,85
- rezerwy utworzone w okresie Ujgte w
rachunku zyskdw i strat
: - .
2.2. -inne - - - - i & 0'0@
23.| . nabycie spéiki zalezne] - - = 2 - 0,0
24, - roznice kursowe z przeliczenia - - - - - 0,
sprawozdania finansowego Jednostek
zagranicznych
Xy o S R ‘ﬁé‘ﬁg“:‘# Tk & i 3 A 4-5“ 4 & «\:ais:ﬁy:'r FfTy LA Do o -._73723_,3:
<8 T rezerwy rozwiazane w okresie ujete w B : ) P . T3726.8%
rachunku zyskdw | strat
32 - - - - - 0;
- rezerwy wykorzystane w okresle
33.] _inne - - - 5 - 0.0
3.4. - sprzedaz spolki zaleznej - - = i - o 0L
s, - rbznice kursowe z przeliczenia - - - - - [+X
sprawozdania finansowego jednostek
zagranicznych
; m[ m1 ; 86770,
Sten rezerw na koniec olwosu. __tym 7 -
A ﬂmﬂﬂm ; - - - - . I P
i % i Lo AT
ZMIANA STANU POZOSTALYCH REZERW W BIEZACYM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Reze na: Rezerwy og6tem
skutki
straty z
Lp Wyszczegéinienle tocqucych transakc)l naprawy | restrukturyza- —
? gospodarczych | gwarancyjne cje
postepowsn w toku
sadowych
1. | Stan rezerw na poczstek okresu i = i = g -0

- rezenwy utworzone w okresie
ujete w rachunku zyskdw i strat

22. - inhe B - i .
2.3. | - nabycie spdiki zaleanej . g . -
2.4. - - = =
- réznice kursowe z przeliczenia
sprawozdanla finansowege
jednostek zagranicznych
T e LT 3 S P 0 ‘ s R Ly, T T ) 00
A i B ETTR TS AT s T R R g e e e e
3.1. - - - - - 0,604
- rezerwy rozwigzane w ckresie ]
ujete w rachunku zyskdéw i strat
3.2 - - - - = 060
- rezerwy wykorzystane w okresie
3.3 -inne i - oy = =
3.4. - sprzedaZ spdiki zalezne] N - by ~ -
3.5. S = - = e

- ré2nice kursowe z przeliczenia
sprawozdania finansowego
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12 ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
PODZIAL ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH WEDLUG KATEGORII INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
Zobowigzania
Zobowiazania finansowe bedace Pozostale
finansowe instrumentami ]
Lp Wiszczegainisnle przeznaczone do zabezpieczajacymi z‘;i‘:‘:wn:mla e
obrotu {rachunkowoséé
zabezpleczen)
1. | Zobowigzania diugoterminowe 0,00 0,00 100 899 638,65 100 8949 638,65
il w jednestkach powigzanych 0,00 0,00 0,00 0,00
- kredyty | pozyczki C - ) 0.00
- zobowigzania z tytutu emisji diuznych - - -
papieréw wartosciowych 0,00
- inne zobowigzania finansowe 3 ) ) 0,00
- zobowigzania wekslowe 3 ) = 0,00
wobec pozostatych jednostek, w kibrych
1.2. | jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00 0,00
- kredyty | pozyczki 7 ) 7 0,00
- zobowigzania z tytutu emisjl diuznych
papierdw wartosciowych 0,00
- inne zobowigzania finansowe } - - 0,00
- zobowigzania wekslowe i _ - 0,00
1.3 w pozostalych jednostkach 0,00 0,00 100 899 638,65 100 899 638,65
. - - 87 673 794,03
- kredyty | poryczki 87 873 794,03
- - 426 411,70
- zobowigzania z tytulu emisji diuznych
papieréw wartofciowych 426 411,70
- Inne zobowigzania finansawe i i Elp e 12 599 432,92
- zobowigzania wekslowe I - | 0,00
S | I D T 0,00 0,00 24 441 326,44 24 441 326,44
2.1. w jednostkach powigzanych 0,00 0,00 1.006:00 1 000,00
- kredyty | pozyczki ] 3 ] 0,00
- zobowigzania z tytutu emisji dtuznych
papierdw wartosciowych 0,00
. . . - - 1 000,00 ]
- inne zchowigzania finansowe 1.000,00
- zobowigzania wekslowe i ) ) 0.00
wobec pozostalych jednostek, w ktdrych
2.2. | jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 660 941,84 560 941,64
- kredyty i pozyczki ) 3 ) 0,00
- zobowigzania z tytutu emisji duznych
papieréw wartosciowych 0,00
- inne 2obowigzania finansowe 2 ) = 0,00
- zobowigzania wekslowe 5 ) o8 L 660 941,64
2.3 w pozostalych jednostkach 0,00 0,00 23 779 384,80 23 779 384,80
. . - - 3 400 587,92
- kredyty i poZyczki 3400 587,92
- - 15 000 000,00
- zobowigzania z tytutu emisji dhuznych
papieréw wartociowych 15 000 000,00
- inne zobowigzania finansowe : ) Mg 1850 973,58
B - i 0 N 3 527 823,30
508 ] THG 300 98,09 | 1257340 955,
g | iy Sl e el P T A
3.1. wycenione w wartosci godziwej 0,00 0,00 X 0,00
3.2, wycenione w skorygowanej cenie 0,00 0,00 125 340 965,09 125 340 965,09
nabycla
33. wycenione w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00

.
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SZCZEGOLOWY ZAKRES ZMIAN WARTOSCI ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

Zobowlazania
Zobowigzania finansowe bedace Pozostate
finansowe Ingtrumentamil
Lp Wyszczegbinlenle przeznaczone do | zabezpleczajacymi z::il::;wnlsqmla Razem
obrotu {rachunkowosé
zabezpieczeri)
1. Zobowigzania finansowe na poczgtek okresu - - 99 002 483,51

o R T

21, | -zaciagniecie - T 8999696070 [, 0008 060.7§

22 - przeszacownie odniesione na koszty - - - D
finansowe, w tym réznice kursowe

23. - przeszacowanie odniesione na kapitat z X = 3 1
aktualizacji wyceny

2.4, - odsetki naliczone wyg efektywnej stopy - - 6 252 854,73
procentowej

25. - zmiana kategorii zobowigzania X = B [T

28. - inne zmiany - - 3044 135,75

2.7. | - nabycie spiki zaletnej - - 277 977,22

2.8, = = =z
- roznice kursowe z przeliczenia
sprawozdania finransowego jednostek
h

bk 731834469
3.2 - wygasnigcie - - B T S T E 1
3.3 - przeszacownie odniesione na przychody - =l = [V

finansowe, w tym réZnice kursowe
34 - przeszacowanie odniesione na kapitat z X - - .00

aktualizacji wyceny

35 - zmiana kategorii Zzobowigzania
386. - inne zmiany

3.7. - sprzedaz spoiki zaleznej

38.

- riznice kursowe z przeliczenia
sprawozdania finansowego jednostek
zaaranlcznvch

ivmnin v o Rimioc ooy { 400 A waee| Ve M |

WARTOSC GODZIWA ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH, KTORYCH NIE WYCENIA SIE W WARTOSCI GODZIWEJ

Lp Wyszczegbinienie Wartosé bilansowa Wartosé godziwa | [adWyZka wartoéci bilansowej

PSRN = A = .
K i fer i ‘ i g £ TR i

1.1, - kredyly i pokyczki 90 208 641,62
1.2, - wyemitowane instrumenty diuzne 15 426 411,70 32 598 567,80
13, - inne zobowiazania 19615911.77 41 872 950,38
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ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE O POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY

WG STANU NA KONIEC OKRESU

o Wartoé¢ zobowiazanla przypadajaca do splaty: Zobowlazania

L Wyszczegbinienie do 1 roku powy2el 1o | powyzej3latdosiat |  powykej 5 lat ogoétem
i P R O S TR S %
11. - kredyty i pogyczki = = - - [ 0,06
12 - 2 tytutu emisji dluznych - - - = 0,064

papieréw wartciciowych
1.3. - inne zobowigzania finansowe - = - - i
1.4 - zobowigzania wekslowe - - = -

- - - - &
et o R

21. - kredyty i pozyczki - = e = @ ,
22. - Z tytutu emisji dtuznych - - - =

papieréw wartoScicwych
23. - inne zobowigzania finansowe - = - - |5
24. - zobowigzania wekslowe - - = - |t :
2.5, -inne . . - S{ho 0o
il DT T AT A TETHO0 [R B A0S IRy SEI A a0 100637 320,62,
3.1. - kredyty | pozyczki -] 48547 076,51 3 362 001,31 35 964 716,21 3 . 87 673794,
32|, tytulu emisji duznych - 426 411,70 = : 426 411,707

papierdw wartosciowych
3.3 - inne zobowiazania finansowe - 3794 258,60 2 960 551,94 5844 622,38 12 598 432. ;
3.4. - Zobowigzania wekslowe - - > Jiier e
35| e - 1earesier - 1. 163766197

Razmm | 000 SH4psamTa| Wiz aas ITRONASA, 90 || o2 ST Am

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE O POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY WG STANU NA KONIEC POPRZEDNIEGO

OKRESU
Wartos¢ zobowigzania przypadajaca do splaty: Zobowlazania
Lp Wyszczegblnienie powyzej 1 powyzej 3 lat do -
it roku do 3 lat 5 lat Pruwying 8 lnt ogdlem
14. - kredyty i pozyczki - - - -
1.2. - Z tytutu emisji diuznych papieréw - - - -
wartogciowych
1.3. - inne zobowiazania finansowe 5 - - .
1.4. - zobowiazania wekslowe = - - -
1.5. - inne = - - - _ j
£ % Sanostek. W LT : 760 500" 213607.8
2.2. -  tylulu emisji dluznych papieréw - - - v o,
wartosciowych
2.3. - inne zobowigzania finansowe = = E - 0,0¢
24. - zobowigzania wekslowe = 213 607,87 - - 213 607,67
2.5. - inne = - |- oot
& | : R A, | 0042076408
3.9 T —— -| 15996 073,31 1019514,00] 41089 209,03 58 104 706,34
3.2 - Z tytulu emisji dtuznych papierow -1 15000 000,00 - - 15 000 000,0
wartosciowych
3.3. -ihne zobowiazania finansowe = 4 971 020,59 192341 3.85 6522 563,64 13 416998,9 i
3.4. - zobowigzania wekslowe = - - -
35. e -| 223486188 600 506,66 72 601,85 2 607 670,16
¥ T Wamw| 0p0] S34ISSRIAE] 2 TE STAEE | WS T
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spétka z ograniczons odpowiedzialnoscia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objasnienia

INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WG STANU NA DZIEN BILANSOWY
Wartoéc bilansowa, w tym:
Lp Wyszczegblnienie
czesé diugoterm. cze$é krotkoterm.

1. | Umowa leasingowa 2015/F/751 148 174,87 43 885,44

2. | Umowa leasingowa 2015/F/752 119 859,80 37 218,58

3. | Umowa leasingowa 2015/F/754 131 272,07 40 762,29
4. | Umowa leasingowa 2015/F/782 67 603,16 20 992,92

5. | Umowa leasingowa 16/006608 30 676,47 9 559,06

6. | Umowa leasingowa 16/017082 41 380,99 11 147,94

7. | Umowa leasingowa 16/020756 12 672,36 281244

8. | Umowa leasingowa Galerie Nickel Sp.k. 9220 260,78 655 831,14

9. | Umowa leasingowa 951 832,67 265 290,22
. umowa leasingu nr 2010/01329/50001-008/F/04536 312 009,12 208 006,08
11. | umowa teasingu nr 2017//1884 801 532,71 80 891,52
12. | umowa leasingu nr 41608/01/2016 78 524,36 43 809,60
13. | umowa leasingu nr 41607/01/2016 75 656,91 44 065,16
14. | umowa leasingu nr 2016/0/3920 35 798,43 26 329,03
15. | umowa leasingu nr 2016/0/3919 35798,43 26 329,03
16. [ umowa leasingu nr 2016/0/3918 25 936,60 19 053,66
17. | umowa leasingu nr 2016/0/3g17 30396,75 22 330,32
18. | umowa leasingu nr 2016/0/3916 30 406,75 22 320,32
19. | umowa leasingu nr 2016/Q/3915 18 054,59 13 263,59
20. | umowa leasingu nr 2016/0/3914 B 18 054,59 13 263,59
21. | umowa leasingu nr 2016/0/3913 26 919,89 15 519,06 11 400,83
22. | umowa leasingu nr 2016/0/3912 26919,89 15 519,06 11 400,83
23. | umowa leasingu nr 2016/0/3911 26 919,¢ 15 519,06 11 400,83
24. [ umowa leasingu nr 2016/0/4001 37.041,32 21 353,94 15 687,38
25. | umowa leasingu nr 2014/0/1410c 15 830,69 4 794,68 10 835,93
26. | umowa leasingu nr 2014/0/1406¢c 246482 7 560,75 17 087,46
27. | umowa leasingu nr 2014/0/1411c 15523. 4 795,28 10 833,12
28. | ymowa leasingu nr 2014/0/1409c 4 009,10 9 057,86
29. | umowa leasingu nr 2014/0/1407c 7 008,37 11 627,32
30. |'umowa leasingu nr 2014/0/1408¢c 4 009,10 9 057,86
31. Fumowa leasingu nr 2015/0/3027c 7 989,08
32. | umowa leasingu nr 2015/0/3026¢ 872114
33. | umowa leasingu SGB PO5X895 76 978,94

34. | umowa leasingu mLeasing PO3V129 140 496,27 58 361,69
35. | umowa leasingu 2016/0/3082 2 326,20 16 873,92
36. | umowa leasingu 2015/0/3375¢ 0,00 1 647,61
37. | umowa leasingu mLeasing 0996262017/p0/288218 93 642,70 23 828,79
[ Rncam 12308432821 1 EE1 073
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia,
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoticzony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objasnienia

13 ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM
Do gléwnych instrumentéw finansowych, z ktdrych korzysta Grupa, nalezs kredyty bankowe, érodki pienigzne i lokaty

krétkoterminowe. Gidwnym celem tych instrumentdw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnosc
Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleinosci i zobowigzania z tytulu dostaw 1 uslug, ktére
powstaja bezpoérednio w toku prowadzone) przez nia dzialalnosci. Zasadq stosowana przez Grupg jest nieprowadzenie obrotu
instrumentami finansowymi.

Gléwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowej, tyzyko zwizzane
z plynnosicia oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady
te zostaly w skrocie ombwione ponizej.

13.1. Ryzyko stopy procentowej.

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim dlugoterminowych
zobowigzan finansowych. Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o
optocentowaniu zmiennym. Na dzien 31 grudnia 2017 roku wszystkie umowy kredytowe oparte byly o zmienne
optocentowanie. Oprocentowanie zadluzenia w umowach kredytowych zawieranych przez Grupe jest oparte na
jedno-, trzy — lub szeSciomiesiecznym WIBOR powickszonym o marzg banku, ktéra jest kazdorazowo
negocjowana. Grupa gromadzi i analizuje biezace informacije z rynku na temat aktualnej ekspozycji na ryzyko zmiany
stopy procentowej. Niepewnos¢ co do przysztego poziomu stép procentowych, a w konsekwencji do wysokosci
przyszlych kosztoéw finansowych stanowi istotng przeszkode w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych.

13.2. Ryzyko cen produktéw i towardw.

Poziom przychodéw z dzialalnoéci deweloperskiej Grupy jest w istotnym stopniu powigzany z ogélng koniunkturs
gospodarcza, poniewaz popyt na mieszkania i inne nierachomodc jest silnie skorelowany 2 poziomem dochodéw gospodarstw
domowych oraz popytem inwestycyjnym przedsichiorstw. Ponadto zawile i skomplikowane regulacje polskiego systemu
prawnego sprawiaja, 1% organy administracji budowlane] moga wydaé decyzje administracyjne, np. pozwolenie na budowe,
niezgodnie z prawem, co z kolei moze skutkowaé zaskarzenmiem tych decyzji przez osoby trzecic majace w tym interes.
Zaskarzenie takich decyzji moze zaowocowal wstrzymaniem ptocesu inwestycyjnego, co przeklada si¢ bezposrednio na
pogotszenie rentownosci inwestycji a tym samym wyniku finansowego inwestora. Inwestycje budowlane realizowane sa z
wykorzystaniem znacznej iloéci materialéw budowlanych, ktérych ceny uzaleznione sq od zmian cen podstawowych surowcow.
Implikuje to ryzyko nieprzewidywalnego wzrostu kosztéw realizowanych inwestycjt w przypadku ewentnalnego wzrostu cen
tych materialéw i surowcow. Poczynienie blednych zalozedi, co do kenkretnych projektéw polegajace na nicwlasciwej ocenie
atrakcyjnoécl lokalizacji, pozadanych powierzchni mieszkan, ich standardu, czy ceny, moze doprowadzi¢ do trudnosci w
sprzedazy lokali nawet pomimo istnicjacego duzego popytu na pierwotnym rynku nieruchomosci, co moze spowodowad
pogorszenie sytuacji finansowej sp6tki Nickel Development Sp. z o.0. oraz calej Grupy Kapitalowe;j.

Zarzad jednostki dominujacej regularnie przeprowadza analize, jak wygladatby wplyw zmiany cen mieszkan, dla ktérych nie
podpisano umoéw przedwstepnych, na sytuacje finansowa Grupy.

Grupa zawiera transakcje gléwnie z firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Kliendl, ktdrzy pragna korzystaé z kredytéw
kupieckich, poddawani sa procedurom wstepnej weryfikacji. Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu stanéw naleznosci,
narazenie Grupy na tyzyko niesciggalnych naleinoédci jest nieznaczne. W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy,
takich jak $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy ryzyko kredytowe Grupy powstaje w
wyniku niemoznoéci dokonania zaplaty przez druga strong umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko rOwna jest wartosci
bilansowej tych instrumentéw. W Grupie nie wystgpuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego. Istnieje ryzyko nieotrzymania
kredytéw hipotecznych przez klientéw, ktérzy podpisali umowy przedwstepne na zakup micszkan.
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i obja$nienia

14

16

RACHUNKOWOSC ZABEZPIECZEN

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczef.

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Na dzien bilansowy grupa nie posiada zobowiazan watrunkowych

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU GRUPY

| WYKAZ ZOBOWIAZAN ZABEZPIECZONYCH NA MAJATKU GRUPY

Lp

Tytul zabezpieczonego zobowiazania

Kwota zabezpieczonego zobowigzania na
dzien:

31.12.2017

31.12.2016

Nickel Development - umowa leasingowa 2010/01329/50001-008/F/04536 z dnia
17-06-2010

hipoteka do kwoty3.000.000,00 na rzecz Banku Mileniurn SA w Warszawie na
prawie wieczystego uzytkowania gruntu potoznego w Ziotnikach KW
PO1P/00270971/4

3 000 000,00

23 400 000,00

hipoleka na zabezpieczenie kapitatu umowy kredytu inwestycyjnego- Nickel
Projects

Poddanie sie egzekucji w trybie ant. 777 § z tytutu wszelkich wierzytelnosci
wynikajacych z Umowy Kredytowej

38 587 500,00

Poddanie sig egzekucji w trybie ant. 777 § z tytutu wszelkich wierzytelnosci
wynikajgcych z transakcji bedacymi terminowymi operacjami finansowymi.

3 859 500,00

Cesja wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Obiektu CB w zakresie ryzyka od
ognia i innych zdarzer losowych

cesja wierzytelnosci z istniejgcych oraz przyszlych uméw najmu dotyczacych
najmu Qbiektu CB

Zastaw rejestrowy na 100% udziatow spotki CB

38 587 500,00

Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym spétki celowej CB

38 587 500,00

10.

Zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych CB

38 587 500,00

11.

Cesja wierzytelnosci przystugujacych wspélnikom/udziatoweom CB oraz
sponsorom Obiektu CB wraz z podporzadkowaniem wszelkich wierzytelnosci.

12,

Rezerwa Obslugi Diugu w formie depozytu kaucyjnego w kwocie odpowiadajgcej
wysokosci trzymiesiecznej raty kapitatowo-odsetkowej

350 000,00

350 000,00

13.

peinomocnictwo do rachunku biezgcego i innych rachunkdw w Banku.

14,

Hipoteka umowna do kwoty 500.000 zt na rzecz SGB LEASING sp. 2z 0.0. w
Poznaniu w celu zabezpieczenia wykonania zobowigzar AMS (Umowa leasingu
2014/0/2383)

500 000,00

500 000,00

15.

Hipeteka umowna tagczna na nieruchomosci w uz.wiecz. YP, dz. nr 276/74,
Ziotniki, KW PO1P/00242610/1 (tacznie z Centrum Biotechnologii dz. nr 276/53,
276/54, 276/55, Zlotniki, KW PO1P/00213696/5, dz. 276/45 KW
PO1P/00286855/0)

42 447 000,00

42 447 000,00

16.

HIPOTEKA NA RZECZ | W CELU ZABEZPIECZENIA ROSZCZEN
PIENIEZNYCH OBLIGATARIUSZY (NA RACHUNEK KTORYCH PRAWA
WYKONUJE ADMINISTRATOR HIPOTEKI) TYTULEM ZABEZPIECZENIA
EMISJI PRZEZ NICKEL DEVELOPMENT SPOLKA Z 0.0. W ZEOTNIKACH
OBLIGACJI NA OKAZICIELA: -SERI B W ILOSCI 100000 { STO TYSIECU
$ZTUK) O NUMERACH OD 000001 DO 100000 O WARTOSCI NOMINALNE.
100 ( STO) ZLOTYCH KAZDA, O tACZNEJ WARTOSCI NOMINALNEJ
10000000 { DZIESIEC MILIONOW) ZLOTYCH, - SERII C W ILOSCI NIE
WIEKSZE. NIZ 50000 (PIECDZIESIAT TYSIECU SZTUK) O NUMERACH OD
000001 DO 50000 O WARTOSC! NOMINALNEJ 100 { STO) ZLOTYCH KAZDA,
O tACZNEJ WARTOSCI NOMINALNEJ DO 5000000 { PIEC MILIONOW)
ZLOTYCH.

15 000 ©00,00

15 000 000,00

17.

Oswiadczenie ¢ poddaniu sig egzekucji z dnia 18/03/2011 na podstawie BTE
wystawionego do kwoty 37.500 ziotych (1 rok po rozwigzaniu) w zakresie
wszelkich roszeri wynikajgcych z umowy

18.

Petnomocnictwe do rachunkéw Nickel Projects Bis dia BZ WBK z tytulu umowy
kredytowej KO1132/16

19.

przelew wierzytelnosci pienieznych Nickel Projects Bis z uméw sprzedazy, umow
ubezpieczenia, GW i projektowej na BZ WBK

o




Grupa Kapitalowa Nickel Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objasnienia

20. | blokada $rodkéw na rachunkach sprzedazy, vat i obslugi odsetek Nickel Projects
BIS na rzecz BZ WBK

21. | umowna hipcteka do kwoty 20.229.096 =zt (slownie: dwadziescia miliondw
dwiescie dwadzieécia dziewied tysiecy dziewietdziesiat szed¢ ziotych) na
Nieruchomodci, ustanowiona w celu zabezpieczenia splaty wierzytelnosci z tytutu
udzielenia obu Kredytdw, przy czym hipoteka ta moZe zabezpieczac rowniez
wierzytelnosci wynikajace z Umowy Kredytowej w zwigzku z udzieleniem
Pierwotnych Kredytow

22. | majacy najwyzsze pierwszenstwo zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy
zabezpieczenia wynoszacej 20.229.096 zt (stownie: dwadziescia milionow
dwiescie dwadziescia dziewiec tysigcy dziewieddziesigt szes¢ ztotych) oraz
zastawy finansowe na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym
Kredytobiorcy, ustanowione w celu zabezpieczenia spiaty wierzytelnosci z tytutu
udzielenia obu Kredytéw wraz z peinomocnictwem udzielonym na rzecz Banku do
wykonywania praw z udzialéw craz oéwiadczeniem o poddaniu sig egzekudji z
zastawionych udziatéw w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego, przy
czym zastawy powy2sze mogg zabezpieczad réwniez wierzytelnogci wynikajgce z
Umowy Kredytowe] w zwigzku z udzieleniem pierwotnie kredytdw na jej podstawie

23. | hipoteka na zabezpieczenie kapitatu umowy kredytu inwestycyjnego Botaniczna 2 66 000 000,00 68 000 000,00
Etap

24. | weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowa z tytulu zawartej z Getin Noble Bank
umowy kredytu KRIVISAQOBKT

25.

petnomocnictwo do rachunkéw bankowych Nickel Projects
26. | cesja polisy z ubezpieczenia budowy budynkéw a po jej ukoficzeniu od ognia i
innych zdarzen losowych Botaniczna 2

27.

cesja wierzytelno$ci z uméw sprzedazy z nabywcami lokali Botaniczna 2
28.

cesja wierzytelnoéci z tytulu umowy z GW Botaniczna 2
29,

Oswiadczenie o peddaniu sig egzekuc]i w trybie 777 Nickel Projects

30. | zastaw finansowy i rejestrowy na udziatach Nickel Projects nalezacych do Nickel
Development

31. | poreczenie kredytu Nickel Projects w Getin Bank przez Nickel Development wraz
4 ioddaniem sii eizekuc'li W tibie 777
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku

Dodatkowe informacje i objasnienia

17.2. Umowy i programy motywacyjae
Nie dotycey
18  PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

STRUKTURA RZECZOWA

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWAROW | MATERIALOW -

Lp Wyszczegblnienie

za okres

od 01.01 do
31.12.2017

od 01.01 do

55217 E17.20 |

o Tl S

20 235 436,33

18 977 380,87
6:087
& :g

- materia

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWAROW | MATERIALOW -

STRUKTURA TERYTORIALNA
za okres
Lp Wyszczagéinienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
: 270 5
A kraj 38 326 525,53 98 728 786,45

886 291,67

456 69

19 KOSZTY RODZAJOWE

KOSZTY WG RODZAJU
za okres

Lp Wyszczegdlnienie od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
1 Amortyzacja 3985 201,81 4 282 329,83
2. | Zuzycie materialéw i energii 6124 011,34 1065 129,29
3. | Uslugi obce 34 289 477,21 40 932 816,45
4. | Podatki i opfaty 2 063 558,68 1 463 484,68
5. | wynagrodzenia 1735 570,27 1 529 845,31
6. | Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 308 647,01 299 475,18
7. | Pozostate ko rodzajowe 1330 101,60 1157 202,40
Zmiana stanu produktow (25 285 112,38) 49 963 754,48
10. | Koszt wytworzenia produktéw na wilasne potrzeby 3194 283,63 323719215

jednostki {-)

. | Koszty sprzedazy () s -
12. | Koszty zarzadu (- (1 606 661,03) {19 857 026,37)

132 OTBAL
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

Dodatkowe informacje i objasnienia

20 PRZYCHODY I KOSZTY ZWIAZANE Z UMOWAMI O BUDOWE

W okresach objetych sprawozdaniem finansowym nie wystapilo dane zagadnienie

21 POZOSTALE PRZYCHODY I KOSZTY

21.1. Pozostata dziatalnoé¢ operacyjna

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACY.NE

za okres

Lp Wyszczregolnienie

- przychody ze zbycia (+)

od 01.01 do 31.12.2017

od 01.01 do 31.12.2016

1591133

1402 374,32

- wartoé& netlo zbytych aktywdw (-)

- dotacja inwestycyjna

AT

- rozwigzanie odpiséw aktualizujacych wartosé naleznosei

S ; SFrmn
1208 995,67 |

(838 852,45)

.'

T oot

- rozwigzanie odpisdw aktualizujgoych wartost zapasow

- rozwigzanie odpiséw aktualizujacych wartodé Srodkdw trwatych
oraz Srodkéw trwalych w budowle

4

ok
15 985,17

- rozwigzanie rezerw na $wiadczenia pracownicze 6 694,11
- rozwigzanie pozostatych rezerw - 78 528,60
- uzyskane kary, greywny, odszkodowania 143 546,24 171 219,48
- nadwyzki inwentaryzacyjne -
- zobowigzania umorzone B
- darowizny otrzymane -
- refaktury 101498217 618 838,40
- sprzedaz towaréw 4 000,00 2 150,00
-inne 562 194,94

R, —————

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

-inne

za okres
L Wyszczegdinienie od 01.01 do 31.12.2017 | od (1.01 do 31.12.2016
- przychody ze zbycla {-) 5
- wartoéé netto zbytych a + =
A £ S TdE s P £ EHI
- srodki trwale oraz $rodki trwale w budowie -
- warto$ci niematerialne | prawne -
- zapasy -
- halernosci -
- Inne aktywa -
e e ey S T . e L o978
- utworzenie rezerw na $wiadczenia pracownicze 3955,83 (243,84)
- utworzenie pozostatych rezerw 5 -
- spisanie naleznoscl bezposrednio w cigzar koszidw - 4 561,95
- spisanie zadan inwestycyjnych zaniechanych - -
- koszty likwidacji, ztomowania, napraw powypadkowych itp. F -
- zaptacone kary, grzywny, odszkodowania 152 086,01 132 390,30
- niedobory inwentaryzacyjne - -
- przekazane darowizny 41 180,00 36 100,00
- refaktury 1014 670,20 843 236,89
- pozostale koszty NKUP 258 385,20 9 198,37
413 645,11

136 370,79

— T
EPRRRY N S




Grupa Kapitalowa Nickel Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku

Dodatkowe informacje i objasnienia

21.

2. Dziatalhos$é finansowa

PRZYCHODY FINANSOWE - ODSETKI

PRZYCHODY FINANSOWE - ODSETKI

—

Odsetki naliczone i niezrealizowane w tym:

Odsetki ogélem

ek 4 i NI ) At
Py A i

- aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

od aktywéw
objetych
Odsetki odpisem
Lp Wyszczegbinienie naliczone i termindéw zaplaty aktualizujgcym
zreallzowane
do3 powyzej 3do | powyre]12
miesigey | 12 miesiecy miesigcy
o L L A
ol 3 e | £ o
- akitywa finansowe przeznaczone do obrotu 1 ) < i :
- pozyczki udzielone | naleznodci wiasne § = a - )
- aktywa finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci
- akiywa finansowe dostepne do sprzedazy 1 . i ) )
5 G-

- pozyezki udzielone | naleznosci wiashe

51 960,00

- aktywa finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci

- aktywa finansowe dostepne de sprzedazy

innkl a inansowe)

T £: e

- aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

- pozyezki udzielone | naleznosci wiasne mbiai - A0SR Ay )
- aktywa finansowe utrzymywane do terminu 1 i 1 ) )
wymagatnoéci
- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy ) j bi . -
- inne aktywa (niefinansowe) | __56 g | T - -
= i) DO ] IO Tl R i |
INNE PRZYCHODY FINANSOWE
za okres
Lp Wyszczegdlnienie
od 01.01 do 31.12.2017 | od 01.01 do 31.12.2016
1.4. -

Nadwyzka dodatnich réZnic kursowych nad ujemnymi

1.2,

od nalezno$ci handlowych

Rozwigzanie odpisdw aktualizujgcych wartosé odsetek

1.3. dyskonto wekslowe 255 465,61 195 669,21
1.4. | Inne 11 034,01 146 779,79_
(  Raxemipns praychody fmansows. i — oeamioR| AT 449,00 |
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objaénienia

KOSZTY FINANSOWE - ODSETKI

Odsetkl Odsetki naliczone i niezrealizowane wg terminéw zaptaty: | Qdsetki ogdlem
Lp Wyszczaegdinlenie naliczone i i
powyiZej 3do 12 powyZej 12
zreallzowane do 3 mleslgcy miesigcy miesigcy

- zobowigzania finansowe przeznaczone
do obrotu

- pozostate krotkoterminowe zobowigzania
finansowe

- dugoterminowe zobowiazania finansowe 1 i ]

- inne zobowigzania ] H )
TGOS ¥ T T ¥ e

,wmmwmhdnmk wktﬂych

- 3 - : oo
- zobowigzania finansowe przeznaczone
do obrotu

- : - - 0,06
- pozostate krotkoterminowe zobowigzania
finansowe

- dlugoterminowe zobowigzania finansowe
- inne zohowigzania

o ok L Rl
1632 619,35 51 765,11

- zobowigzania finansowe przeznaczone
do obrotu

98 271,86 - - 24 011,70 122 283,
- pozostate krétkoterminowe zobowigzania

finansowe
- diugoterminowe zobowigzania finansowe 1688 BEaT0 j i 7 17605%"

. . . 100 191,48 = = =
- inne zobowiazania ) )

INNE KOSZTY FINANSOWE
za okres
Lp Wyszczegbinienie
od 01.01 do 31.12.2017 od 01.01 do 31.12.2016
1.1. | Nadwyzka ujemnych roznic kursowych nad dodatnimi 15 503,42 5798,45
1.2. | Odpisy aktualizujgce wartos€ odsetek od naleZnosci handlowych -
1.3. | Prowizje {inne niz ujgte w odsetkach) -
1.4. | Koszty zgromadzenia kapitatu akcyjnego nie pokryte nadwyka -
ceny emisyjnej nad wartoécig nominalng akeji
1.5. | dyskonto wekslowe 191 690,85 587 597,34
1.6. | pozostate koszty finansowe 158 482,71 79 777,25
1.7. | Inne 280 509,77 185 757,45
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objasnienia

21.3. Zysk (strata) na sprzedazy caloéci lub cze¢sci udzialéw jednostek podporzadkowanych
W oktesach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystapilo dane zagadnienie

22 PRZYCHODY 1 KOSZTY O NADZWYCZANE] WARTOSCI LUB KTORE WYSTAPILY
INCYDENTALNIE
W okresach objetych skonsolidowanym sprawozdaniern finansowym nie wystapilo dane zagadnienie
23 PODATEK DOCHODOWY

23.1. Biegacy podatele dochodowy Grapy
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spolka z ograniczons odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2017 roku

Dodatkowe informacje i objaénienia

ROZLICZENIE BIEZACEGO PODATKU DOCHODOWEGO OD OSOB PRAWNYCH ZA OKRES SPRAWOZDAWCZY
L za okres
il : wyszcmgé'"'e"'e od o1 .01do 31.12.2017 | od 01.01 do 31.12.2016
j e ~ : "It T 2 PR s 5 R GRS X’.?-tww B T o
B ML # B S Rt it

2.1. wymk bllansowy ND spk 88 125,25 47 328,72
22. | -rozwigzane odpisy akivalizujgce -
23. | . rozwigzane rezerwy 15 985,17 85 222,71
24, -odsetki od pozyczki udzielone 4 408 842,33 6 794 903,95
2.5. przychody z rozliczonej dotacijl -
2.6. statystyczne dyskonto wekslowe 898 802,32 217372345
27. | otrzymane odszkodowania 16 508,82 767,23
28. | rozliczenie dotacji CUB, 1.4., 1.3. 2 653 703,26 819 599,40
2.9, wynlk bilansowy GNspk 238 543,08 292 659,72
2.10. | _dywidend acone 5 483 551,03 7721 198,50
3.1. zgﬁcone odsetki od pozyczek udzielonych - 5477,80
3.2. | dyskonto wekslows 244 109,13 1457 874,29
3.3. wynik podatkowy GNspk 243 792,55 338 083,31
34. | wynik podatkowy IVBA spk 60 277,56
35.

67540195.7_1

126,851 800,

6.1. | amortyzacja NKUP (Ieasmg do tacja 1492 494,47 1412 890,83
6.2. odsetki budzetowe 36 561,74 31581,86
6.3. odszkodowania, kary, grzywny 153 764,01 132 390,30
6.4. darowizny 40 080,00 23 520,00
6.5. pozostate koszty operacyine 42 677.91 29 360,49
8.6. wynik bilansowy TR1 10 238,63 330 673,14
6.6. wynik bilansowy IVBA spk 302 180,66
6.7. | wynik bilansowy Kotobrzegu spk 6719,08
6.8. | wynik bilansowy NI11 spk 106 056,11
6.9. odpis naleznosci 260 502,91 1 640,67
8.10. koszty NKUP dotacjl 1.3.2, 144 702,30 474 484,50
¥ y ,».'L 12; [/ 3 i G
[ 7.1. - nlezaplacon wynagrodze ia - 38 008,0
7.2, - Utworzone rezerwy 3 958,83 10 592,74
7.3. - rdznice kursowe 1 216,88
7.4. odsetkl od poZyczek niezaptacone 3402 490,44 5 169 683,59
7.5. dyskonto wekslowe 1464 195,21 2481 134,75
7.6. niezaptacone odsetki od obligacii i kredytu 1 155 696,01 133 186,87
7.7. | * odsetki kame niezaptacone 921 514,00 1547 264,53
7.8. - odsetki karne od zobowigzan leasingowych 3 676,81
7.9. | wycena naleznosci 1632,78 4655,96

7.10.

odsetki zapta

i

Rl ' g TR T S R T T BRI

8.1. zaplacone odseﬂu od poZyczek otrzyrnanych 200 860,02 asg 291 48
8.2, zrealizowane dyskonto weksli 2 549 586,59 1512 970,84
8.3. | wynik podatkowy Ni11spk 31 755,056

8.4. | odsetkl od kredyiu, leasingu , obligacji 153 845,04 130 629,34
8.5 wynik podatkowy NDspk 51 998,04 116 819,06
8.7. | -uslugi obce leasingu 802 194,35 794 518,92
8.8. wynik podatkowy spk 224167 10 416,08
8.9. - zaplacone wynagrodzenia 38 008,01
8.10.| - odpis nalenodci 31 838,30

R 5 gy

L B R B T
121 1 380 BZB, 76 2233 186,00
7 | Geficzaria o podatiy = = Y0

[ens

7
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objasnienia

25

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Zarzad Spotki dominujacej ocenil, ze realizacja nadwyzki aktywa nad rezerws
z tytulu odroczonego podatku dochodowego jest realna i oszacowany sktadnik aktywéw i rezerw z tytulu
odroczonego podatku dochodowego zostat ujety w bilansie.

DZIALALNOSC ZANIECHANA
W oktesach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystapito dane zagadnienie.

INFORMACJE DODATKOWE DO SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH

STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH PRZYJETYCH DO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Lp Wyszczegdinienie L)

31.12.2017 31.12.2016
1. | Sredki pienigzne w kasie 50 000,00 50 000,00
2. | Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 18 726 705,39 13 861 693,73
3. | Inne $rodki pienigzne = 350 000,00
4,

Inne aktywa pieniezne 361 949,00
A B R DR o L LRI
Krétkoterminowe akiywa finansowe zaklasyfikowane dia

pienigznych do Srodk&w pienigznych

e gt ey
rzeb rachunku przeplywéw

mm-mm B ] wimasemwiT _'Jl!-l‘l'mﬂﬂ
\l

Réznice kursowe z wyceny bilansowej $rodkéw pienigznych w walucle -

26

KURSY WALUTOWE

KURSY WALUTOWE PRZYJETE DO WYCENY POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

Lp Wyszczegdlnienie e dzie;il 12.2017
1. [EUR /PLN 4,1709
27 PRZECIETNE ZATRUDNIENIE W GRUPIE
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE Z PODZIALEM NA GRUPY ZAWODOWE
za okres
Lp Wyszczegolnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2617 31.12.2016
1. | Pracownicy umystowi 20,00 20
2. | Pracownicy fizyczni _ -
. = o e | ol v
28 WYNAGRODZENIA WYPLACONE LUB NALEZNE OSOBOM WCHODZACYM W SKLAD

ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH, ADMINISTRUJACYCH JEDNOSTKI
DOMINUJACE] ORAZ ZOBOWIAZANIA WYNIKAJACE Z EMERYTUR I PODOBNYCH
$WIADCZEN DLA BYLYCH CZELONKOW TYCH ORGANOW

WYNAGRODZENIA, LACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z ZYSEU, WYPLACONE LUB NALEZNE OSOBOM
WCHODZACYM W SKEAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH ORAZ NADZORUJACYCH JEDNOSTKI
DOMINUJACE] PRZYZNANE PRZEZ JEDNOSTEE DOMINUJACA I JEDNOSTKI ZALEZNE

za okres
Lp Wyszczegolnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
1. | Zarzad 108 000,00 48 000,00
2. | Rada Nadzofcza = - ., ¢ - —
TR T e 111 (s | |
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakosiczony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacje i objasnienia

29 POZYCZKI I PODOBNE $WIADCZENIA UDZIELONE OSOBOM WCHODZACYM W SKEAD
ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH, ADMINISTRUJACYCH JEDNOSTKI
DOMINUJACE]

W poprzednich okresach sprawozdawczych Grupa udzielilta Prezes Zarzadu, p. Dagmarze Nickel pozyczke,
ktorej wartos¢ na dzien bilansowy wynosi 385.249,91 zt (oprocentowanie 11%).

30 WYNAGRODZENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH, WYPEACONE LUB NALEZNE ZA ROK OBROTOWY

Kwota za okres:
od 01.01 do 31.12.2017 | od 01.01 do 31.12.2016

1. 71 800,00 65 200,00
Obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego

Lp Wyszczegolnienie

31 UMOWY ZAWARTE PRZEZ GRUPE NIEUWZGLEDNIONE W BILANSIE
W okresach objgtych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystapito dane zagadnienie

32 TRANSAKC]JE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI
Z punktu widzenia Grupy Kapitalowej nie wystapily takie transakcje w okresie sprawozdawczym.

33 'TRANSAKCJE NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

Wszystkie transakcje zostaly zawarte na warunkach rynkowych

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

4 maja 2014r zostalo zarejestrowane w KRS polaczenie Spétki Dominujacej Nickel Development Sp. z o.o.
oraz spolki zaleznej Nickel Estate Sp. z o.0. metod taczenia udzialéw. Polaczenie przeprowadzone zostato
dla spotek nalezacych do Grupy Kapitalowej i podlegajacych konsolidacji, zatem nie ma ono wplywu na
wyglad skonsolidowanego sprawozdania.

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

Nie wystapito dane zagadnienie.

o
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Grupa Kapitalowa Nickel Development Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
Dodatkowe informacie 1 objasnicnia

36

37

38

39

40

NIEPEWNOSC CO DO MOZLIWOSCI KONTYNUOWANIA DZIALALNOSCI

Na dzied 31.12.2017r. spotki Nickel Projects Sp.z o.0., Nickel Invest nr 3 sp z o.0., Nickel Invest nr 5 sp z
0.0., Nickel Invest nr 8 sp z 0.0., Nickel Invest nr 11 sp z o0.0., Nickel Invest nr 9 sp z 0.0., Nickel Invest nr
10 sp z o.0., Nickel Projects Bis sp z 0.0., s3 spotkami projektowymi w fazie trwania projekmu celowego .
W/w spoiki za rok obrotowy wykazaly strate przewyzszajaca sumg kapitalu zapasowego i rezerwowych oraz
polowe kapitahu zakladowego.

Zgromadzenia wspolnikéw powyzszych spolek znaja sytuacje finansows i s3 gotowi do podjgcia uchwal o ich
dalszej kontynuacji dziatalnosci.

POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY ZE
SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM ZA ROK OBROTOWY

Nie wystapilo dane zagadnienie.
INFORMACJE O WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH, KTORE NIE PODLEGAJA
KONSOLIDAC]T

Nie wystapito dane zagadnienie.

POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W Grupie Kapitatowej w trakcie roku obrotowego doszlo do polaczenia spotek podlegajacych konsolidacii.
Nickel Development Sp.z o0.0. polaczyla si¢ z Nickel Estate sp. z 0.0. Zmiana zostala wpisana w Krajowy
Rejestr Sadowy pod datg 04.05.2017r. Faczenie nastapito metoda Iaczenia udzialéw. Rozliczenie polaczenia
nastgpito zgodnie z wymogami rozdziatu 4a ustawy o rachunkowosci.

INNE ZNACZACE INFORMACJE

Nie wystapily.

ol (hclod A

Da@l&ra Nickel, Justyna Tomelka
Prezes Zarzadu Spotki dominujacej Glowny Ksl@gowy

22-05-2018 22-05-2018 M

Maciej Wleczorklemcz Z-ca Glownego Kslggowego
22-05-2018
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SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI
ZA 2017 ROK

Grupy kapitatowej
NICKEL DEVELOPMENT Sp. z o.0.

Ziotniki, dnia 22 maj 2018 r. @



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
Grupy kapitalowej NICKEL Development Sp. z o.c.
w2017 roku.

WPROWADZENIE

Nickel Development Sp. z 0.0. (dalej zwana ,Spétka”} jest jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej Nickel Development
{dalej zwanej "Grupg Kapitatowg", "Grupg").

Spotka zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 02-03-2001 roku. W dniu 11-04-2001 roku Spoétka zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Sadzie Rejonowym dla miasta Poznania VIII Wydziat Gospodarczy
pod numerem KRS 0000006973. Spélce nadano numer statystyczny REGON 634188754 oraz numer identyfikacji
podatkowej NIP 781-16-92-308

Siedziba Spétki miesci sie przy ul. Krzemowej 1 w Ziotnikach, 62-002 Suchy Las.
Czas trwania Spatki jest nieograniczony.

Wedlug umowy Spétki dominujgcej jej podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest:
1.  kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

2. realizacja dziatalnosci budowlanej i projeklowej

Kapitat zakladowy Spotii na rok 2017 wynosi 21.103,5 tys. zi., natomiast kapitat wlasny zamknat sie kwota 154.240,22 tys,

zl.

Zarzad Spotki w 2017 roku byl jednoosobowy. Funkcje Prezesa Zarzadu petni od kilku lat niezmiennie Pani Dagmara
Nickel. Na moment podpisywania niniejszego dokumentu nie zaszly zadne zmiany w organach spéiki.

Struktura wlasnos$ci Spétki dominujgcej ksztattuje sie na dzieri 31.12.2017 r. jak w ponizej tabeli:

Wartosé Udziat

Liczba Liczba nominalna w kapitale

Udziatowiec udziatéw gloséw udziatow podstawowym
Marian Nickel 24 457 24 457 12 228 500 57,95%
Dagmara Nickel 10 265 10 265 5132 500 24,30%
Grupa Nickel Sp. z 0.0. 6 828 6828 3414000 16,20%
PTB Nickel Sp. z 0.0. 657 657 328 500 1,55%
Razem 42 207 42 207 21 103 500 100,00%

W skiad Spokki nie wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielnie sprawozdania finansowe.

Na dzieri 31.12.2017 roku Grupa sktadata si¢ z Jednostki dominujacej oraz 30 jednostek zaleznych, konsolidacji podlegato
31 spolek. Z obowiazku konsolidacji nie wytgczono zadnej spotki. Wykaz podmiotow przedstawiony zostat w ponizszej
tabeli.

WYKAZ SPOLEK OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

%
Lp. Nazwa oraz sledziba spoiki Facistoww | stanowiacymspalld |  metoda konsoidach
kapitale

1. Younick Technology Park Poznan sp. Z 0.0. 67,38% 67.38% | pelna
2. Nickel Development sp z ¢.0. sp.k. 55,00% §5.00% | peina
3. Nickel Asystent sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
4. Kamienica za Teafrem sp z 0.0. 100,00% 100,00% { peina
5. Nickel Invest nr 3 sp z 0.0. 100,00% 100,00% | peina
6. Stary Strzeszyn - GRUPA NICKEL sp z 0.0. 100,00% 100,00% | peina
7. Terza sp z 0.0. 100,00% 100,00% | peina
8. Nickel Invest nr 5 sp z 0.0. w likwidagji 100,00% 100,00% | peina
9. Nickel Invest nr 8 sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna




10. Nickel Invest nr 9 sp z 0.0. 100,00% 100,00% | pelna
1. Nickel invest nr 10 sp z 0.0. 100,00% 100,00% | pelna
12. | Nickel Investnr 11sp z c.0. 100,00% 100,00% | peina
13. Nickel Invostnr 12 sp z o.0. 100,00% 100,60% | peina
14. Centrum Handlowe Ziotniki 100,00% 100,00% | petna
15. | VI Commerce sp z 0.0. 67,38% 67,38% | peina
16. Nickel Projects sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
17.| Nickel Projects BIS sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
18. Investment Vehicle of Younick Mint sp.z 0.0. sp.k. 49,87% 48,87% | petna
19. NI11 sp.z 0.0. sp.k. 100,00% 100,00% | petna
20. | Galerie Nickel sp.z c.0. 100,00% 100,00% | petna
21.| Galerie Nickel sp.z 0.0. sp.k. 100,00% 100,00% | petna
22, Centrum Biotechnologii sp.z 0.0. 67,38% 67,38% | petna
23. Kolo Brzegu sp.z 0.0. sp.k. 109,00% 100,00% | petna
24.| Applied Manufacturing Science sp.z 0.0. 54,29% 54,29% | petna
25. W Zaciszu Stawéw nr 1 sp. z 0.0. 87,38% 67,38% | petna
26. | White Sands Invest sp.z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
27. White Sands Invest sp.z 0.0. sp.kom. 100,00% 100,00% | petna
28. Crystal Park Apartamenty sp.z 0.0. 51,00% 51,00% | petna
29. Crystal Park sp.z c.0. 50,01% 50,01% | petna
30. Younick Park sp.z c.0. 67,38% 67.38% | petna

1. Opis zasad sporzadzenia péirocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Fommat oraz podstawa sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Skongolidowane sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994
roku o rachunkowosci {tekst jednolity Dz, U. z 2013 roku, poz. 330 z pézniejszymi zmianami} [,Ustawa”] oraz przepisami
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 8 sierpnia 2008 roku w sprawie szczegélowych zasad sporzadzania przez
jednostki inne niz banki i zaklady ubezpieczen skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitalowych (Dz. U.
Nr 162, poz. 1004) [,Rozporzadzenie™].

Skonsclidowane sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z koncepcjg kosztu historycznego. Spétka
dominujaca sporzadza kalkulacyjny skonsolidowany rachunek zyskéw i strat. Spétka dominujgca sporzadza
skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych metodg posrednia .

Zasady konsolidaciji

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji metoda pelng w okresie od objecia nad nimi kontroli przez Jednostke dominujgca
do czasu ustania tej kontroli.

Spotka dopuszcza uproszczenie polegajace na tym, Ze przyjmuje dziefi przejecia kontroli tozsamy z najblizszym dniem
bilansowym jezZeli roznica wartoéci aktywdéw netto na dzien objecia kontroli i dzien bilansowy jest nieistotna dla
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Aktywa i zobowigzania spolki zaleznej na dzien wiaczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane
sg wedlug warto§ci godziwej. RoZnica miedzy wartoscig godziwag tych aktywow i zobowigzan oraz ceng nabycia
udziatow/akcji jednostki zaleznej powoduje powstanie wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy, kiére sg wykazywane w
odrebnej pozycji skonsolidowanego bilansu.

Dane jednostek wspoizaleznych sg wykazywane metodg praw wiasnosci przy zastosowaniu metody konsolidacil
proporcionalnej poprzez sumowanie czeéci wartosci poszczegbinych pozycji sprawozdan finansowych, jednostek
wspoizaleznych, proporcjonalnej do posiadanych przez jednostki Grupy Kapitalowe] udzialéw z podobnymi pozycjami we
wiasnym sprawozdaniu finansowym, w peinej wartoéci.

Akcje / udzialy w jednostkach stowarzyszonych wyceniane sg metodg praw wtasnosci. Proporgjonalny udziat Jednostki
dominujacej w wyniku finansowym takich jednostek ujmowany jest jako oddzielna pozycja w skonsolidowanym rachunku
Zyskow 1 strat. Wartosé firmy powstata w wyniku nabycia takich akcji / udzialéw wykazywana jest w ramach poZycji
skonsolidowanego bitansu dotyczgcej inwestycji wycenianych metoda praw wlasnosci. Cﬂ}ﬂ



Na potrzeby konsolidacji dane finansowe jednostek powigzanych sporzadzane sg przy zastosowaniu jednakowych zasad
rachunkowosci. Wprowadzane sg korekty eliminujgce znaczace réznice w stosowanych przez spdtki powigzane zasadach
rachunkowosci. W toku konsolidacji wyeliminowane zostaly wszystkie znaczace transakcje migdzy jednostkami objetymi
konsolidacjg. Podlegajace konsolidacji sprawozdania finansowe wyrazone w walutach obcych przeliczane sg na walute
polska wediug nastepujgcych zasad:

- poszczegdine pozycje aktywow i pasywow bilansu, z wyjatkiem kapitatéw wiasnych przelicza sie wedlug ogloszonegoe
dla danej waluty, przez Narodowy Bank Polski, kursu $redniego na dzien bilansowy,

— poszczegoine pozycje rachunku zyskow i strat przelicza sig po kursie stanowigcym $rednig arytmetyczng Srednich
kursow na dzien koriczgey kazdy miesige roku obrotowego,

— kapitaly wtasne jednostki, przeliczone wedtug ich stanu na dzieri objgcia kontroli przez Jednostke dominujgca, na
podstawie kursu $redniego ogloszonego na ten dzieri przez Narodowy Bank Polski.

Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysziodci spowodujg one wptyw do
spatki korzysci ekonomicznych, kidre mogg by¢ bezposrednio powiazane z tymi aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci
niematerialnych i prawnych nastgpuje wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci
niematerialne i prawne sg wyceniane wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomnigjszenych o umorzenie i odpisy z
tytulu utraty warto$ci. Wartosci niematerialne i prawne sg amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajgcym
szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznos$ci.

Przewidywany okres ekonomicznej uzyteczno$ci ksztattuje sie nastepujaco:
Oprogramowanie komputerowe 2 lat,
Inne warto$ci niematerialne i prawne 5 lat.

Koszty zakoficzonych prac rozwojowych prowadzonych przez jednostke Grupy na wtasne potrzeby, poniesione przed
podjeciem produkcji iub zastosowaniem technologii, zalicza sig do warto$ci niematerialnych i prawnych, jezeli:

—produkt lub technologia wytwarzania sg scisle ustalone, a dotyczgce ich koszty prac rozwojowych wiarygodnie
okreslone,

—techniczna przydatnos¢ produktu lub technologii zostala stwierdzona i odpowiednio udokumentowana | na tej
podstawie spdtka podiela decyzje o wytwarzaniu tych produktéw lub stosowaniu technologii,

—koszty prac rozwojowych zostang pokryte, wediug przewidywan, przychodami ze sprzedazy tych produkiow lub
zastosowania technologii.

Wartos¢ firmy jednostek podporzgdkowanych

Wartos¢ firmy stanowi nadwyzke ceny nabycia nad wartoscig godziwg mozliwych do zidentyfikowania aktywow netto
jednostki zaleznej, wspolzalezne] lub stowarzyszonej na dziefi przejecia. Wartos¢ firmy ustalana jest dla kazdej spotki
przejmowane] indywidualnie. Od warto§ci firmy Jednostka dominujgca dokonuje odpiséw amortyzacyjnych w okresie
odpowiadajacym okresowi trwania projekiu deweloperskiego. Okres amortyzacji odzwierciedia okres ekonomicznej
uzytecznosci wartosci firmy, ustalony na podstawie przysziych korzysci ekonomicznych zwigzanych z przejeciem danej
spoétki. Odpisdw amortyzacyjnych dokonuje sie metodg liniowg. Jezeli wartos¢ firmy ulegla trwatej utracie wartosci,
dokonywany jest odpis w ciezar wyniku finansowego Grupy.

Srodki trwate

Srodki trwate sg wyceniane w cenie nabycia, koszcie wylworzenia lub wartosci przeszacowanegj pomnigjszonych o
umorzenie oraz ¢ odpisy z tytulu utraty wartodci. Grunty wyceniane sg w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu
utraty wartosci.

Przeszacowanie ma miejsce na podstawie odrebnych przepisdw. Ostatnie przeszacowanie Srodkdw trwalych miato
miejsce w dniu 1 stycznia 1995 roku. Wynik przeszacowania odnoszony jest na kapitat z aktualizacji wyceny. Po
sprzedazy lub likwidacji srodka trwalego, kwota pozostala w kapitale z aktualizacji wyceny jest przenoszona na kapitat
zapasowy.



Koszty poniesione po wprowadzeniu Srodka trwalego do uzytkowania, jak koszty napraw, przegladow, optaty
eksploatacyjne, wplywajg na wynik finansowy okresu sprawozdawczego, w ktérym zostaly poniesione. Jezeli mozliwe
jednakze jest wykazanie, ze koszity te spowodowaly zwiekszenie oczekiwanych przysziych korzyéci ekonomicznych z
tytutu posiadania danego Srodka trwatego ponad korzy$ci przyjmowane pierwotnie, w takim przypadku zwigkszajg one
warto$¢ poczatkowa Srodka trwatego.

Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw i prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, sg amortyzowane liniowo w okresie
odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzyteczno$ci lub przez krétszy z dwéch okresow:
ekonomicznej uzytecznosci lub prawa do uzywania, kiéry ksztattuje sie nastepujaco:

Budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 10 lat
Urzgdzenia techniczne | maszyny 5 lat
Srodki transportu 5 lat
Inne $rodki trwate 5 lat

Srodki trwate o niskiej jednostkowe] wartosci poczatkowej, to znaczy ponizej 3 500,00 ziotych, odnoszone s3 jednorazowo
w koszty.

Srodki trwafe w budowie

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokoéci ogélu kosztéw pozostajacych w bezpogrednim zwigzku z ich
nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowych, pomniejszonych ¢ odpisy z tytulu utraty wartosci.

Leasing

Spotki Grupy nie sg stronami uméw leasingowych, na podstawie ktdrych oddajg do odptatnego uzywania lub pobierania
pozytkéw $rodki trwate lub wartoSci niematerialne i prawne. Spotki Grupy sg stronami uméw leasingowych na podstawie,
ktorych przyjmuja do odplatnego uzywania lub pobierania pozytkow obce $rodki trwate przez uzgodniony okres. W
przypadku uméw leasingu finansowego, na mocy ktérych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkéw
wynikajgcych z tytulu posiadania aktywow bedacych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach
jako &rodek trwaty wedlug wartoéci biezgcej minimalnych oplat leasingowych ustalonej na dzieri rozpoczecia leasingu.
Optaty leasingowe sg dzielone migdzy koszly finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w sposéb umozliwiajacy
uzyskanie statej stopy odsetek od okresu pozostatego do splaty zobowigzania. Koszty finansowe ujmowane sg
bezposérednio w rachunku zyskow i strat. Srodki trwale uzywane na podstawie uméw leasingu finansowego amortyzowane
sg przez okres odpowiadajgcy szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, ktéry ksztattuje sie tak, jak dla
Srodkow trwalych opisanych w punkcie 11.5.

Koszty finansowanhia zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace budowy, przystosowania, montazu lub ulepszenia $rodkow trwalych lub
warto$ci niematerialnych i prawnych, przez okres budowy, przystosowania, montazu lub ulepszenia sa ujmowane w
warto$ci tych aktywow, jesli zobowigzania te zostaly zaciggnigte w tym celu. Pozostate koszty finansowania zewnetrznego
ujmowane s3 w rachunku zyskow i strat.

Udziaty w jednostkach podporzadkowanych

Udziaty w jednostkach zaleznych, wytgczonych z obowigzku konsolidaciji, wyceniane sg skonsolidowanym bilansie wediug
ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartoéci.

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksiag rachunkowych spétek Grupy sg wyceniane wedlug ceny nabycia,
stanowigcej warto$¢ godziwg uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji sg ujmowane w wartosci poczgtkowej instrumentéw
finansowych.

Nie pdZniej niz na koniec okresu sprawozdawczego aktywa finansowe wycenia sie nastepujaco:
— aktywa finansowe przeznaczone do obrotu — w wyscko$ci wartosci godziwej,

— aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — w wysokos$ci wartosci godziwej,

duj.,



pozyczki udzielone | naleznosci wiasne, z wyjatkiem zaliczonych do przeznaczonych do obrotu - w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia oszacowanej za pomocg efektywnej stopy procentowej, niezaleznie od tego, czy spdtka
zamierza utrzymacg je do terminu wymagalnosci czy tez nie. Naleznesci o krétkim terminie wymagalnoéci, dla kiérych
nie okreélono stopy procentowej, sg wyceniane w kwocie wymaganej zaptaty, jezeli ustalona za pomocg stopy
procentowej przypisane] tej nalezno$ci wartosé biezaca przysziych przeplywoéw pienigznych oczekiwanych przez
spotke Grupy nie rézni sie znaczaco od kwoty wymaganej zaptaty,

- aktywa finansowe, dla ktérych jest ustalony termin wymagalnosci - w wysokoéci skorygowanej ceny nabycia
oszacowanej za pomocg efektywnej stopy procentowej,

- aktywa finansowe, dla kt6rych nie jest ustalony termin wymagalnoéci - w cenie nabycia.
Nie pdZniej niz na koniec okresu sprawozdawczego wartos¢ aktywow finansowych aktualizuje sie w razie utraty ich
wartoéei zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie 11.15. Skutki wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy
s3 zaliczane do przychod6w lub kosztéw finansowych. Nabycie oraz sprzedaz aktywow w obrocie reguiowanym ujmuje sig
w ksiegach rachunkowych pod datg zawarcia transakcji.
Zapasy
Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartoici: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia | ceny sprzedazy netto.
Poszczegblne grupy zapaséw wyceniane sg w nastgpujacy sposob:

— materialy i towary — wedlug ceny nabycia,

— produkty gotowe i produkty w toku - wedtug kosztu bezposrednich materiatéw | robocizny oraz uzasadnionej czesci

posrednich kosztow produkeji, ustalonej przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci predukcyjnych.

Produkcje w toku stanowig poniesione nakiady zwigzane z realizacjg budowy lokali mieszkalnych | koszty zwigzane z
produkcja pomochiczg. Do wyrobow gotowych zaliczane sg wszystkie koszty poniesione na realizacje inwestycji j.
koszty budowlane, koszty obstugi inwestycji oraz koszty zakupu gruntu. W chwili zakupu grunt jest ujmowany w bilansie w
pozycji Towary, z chwilg oddania budynku do uzytkowania zostaje przeksiggowany wraz z kosztami zgromadzonymi na

koncie produkcja w toku na konto Wyroby gotowe.

Nale?nosci kréfko- i diugoterminowe

Naleznoéci sa wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy aktualizujgce. Wartos¢ naleznosci
aktualizuje sie uwzgledniajac stopieri prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego. Odpisy
aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostalych koszidw operacyjnych lub do kosztow
finansowych — zaleznie od rodzaju nalezno$ci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy. Naleznosci umorzone, przedawnione
lub niesciagalne zmnigjszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujgce ich warto§¢. Naleznosci umorzone, przedawnione
lub niesciggalne, od ktérych nie dokonano odpiséw aktualizujgcych ich wartos¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej
wysokosci, zalicza sie odpowiednio do pozostalych kosztéw operacyjnych lub kosztéw finansowych.

Srodki pienigzne i ekwiwalenly $rodkéw pienigznych

Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sg wedtug wartosci nominainej.

Wykazana w skonsolidowanym rachunku przeptywéw pienigznych pozycja $rodki pienigzne sktada sig z gotoéwki w kasie
oraz lokat bankowych ¢ terminie zapadalnosci nie diuzszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaly potraktowane jako
dziatalno&¢ lokacyjna.

Czynne roziiczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotyczg one przysziych okresdw
sprawozdawczych. Odpisy czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu czasu. Czas |
sposodb rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.

Utrata wartosci aktywdw

Na kazdy dzien bilansowy spdtki Grupy oceniajg, czy istniejg obiektywne dowody wskazujgce na utratg wartosci skiadnika
badz grupy aktywow. Jesli dowody takie istnieja, spolki ustalajg szacowana, mozliwg do odzyskania warlo$¢ sktadnika
aktywow i dokonujg odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci, w kwocie réwnej réznicy migdzy wartoscia moziiwa do
odzyskania i warto$cia bilansowa. Strata wynikajaca z utraiy warto$ci jest ujmowana w rachunku zyskow i strat za biezacy
okres. W przypadku gdy uprzednio dokonano przeszacowania aktywow to strata pomniejsza wysokos¢ kapitatdw z



przeszacowania, a nastgpnie jest odnoszona na rachunek zyskéw i strat biezgcego okresu. Odpisy akiualizujgce warto$é
skiadnika aktywéw finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw aktywow finansowych ustala sie nastepujaco:

—w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wysckogci skorygowanej ceny nabycia - jake réznice migdzy
wartoscig tych aktywow wynikajgcg z ksigg rachunkowych na dzien wyceny | mozliwg do odzyskania kwotg. Kwote
mozliwg do odzyskania stanowi biezgca wartos¢ przysztych przeplywow pienieznych oczekiwanych przez spétke,
zdyskontowana za pomocy efektywnej stopy procentowej, ktéra spétka stosowala dotychczas, wyceniajgc
przeszacowywany sktadnik aktywow finansowych lub portfel podobnych sktadnikdw aktywow finansowych,

- w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej, dia ktérych skutki wyceny odnoszone sg na
kapitat z aktualizacji wyceny - jako réznice miedzy ceng nabycia sktadnika aktywow i jego wartoscig godziwg ustalong
na dziefi wyceny, z tym Ze przez warto$¢ godziwa dluznych instrumentéw finansowych na dzien wyceny rozumie sig
biezacg warto¢ przysziych przeplywow pienigznych oczekiwanych przez spétke zdyskontowang za pomocg biezacej
rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strate skumulowang do tego dnia
ujeta w kapitale z aktualizacjl wyceny zalicza sig do kosztéw finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis,
pomniejszony o czg$¢ bezpoSrednio zaliczong do kosztdw finansowych,

— w przypadku pozostalych aktywéw finansowych - jako roznice miedzy wartoscia sktadnika aktywow wynikajacy z ksiag
rachunkowych i biezaca wartoscig przysztych przeplywow pienieznych oczekiwanych przez spotke, zdyskontowang za
pomocy biezgcej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych.

Od dnia, w kiérym dokonano odpisu z tytulu utraty warlosci skladnika aktywéw finansowych lub portfela podobnych
aktywow, zaprzestaje si¢ naliczania przychod6w z odsetek wedtug stopy dotychczas stosowanej. Od tego dnia przychody
z odsetek nalicza sig za pomocq siopy dyskontujgcej przyszie przeplywy pieniezne przyjetej w celu ustalenia mozliwej do
odzyskania warto$ci.

Z chwilg ustania przyczyny, dla ktorej dokonano odpisu aktualizujgcego z tytulu utraty wartoéci, rownowartosé catosci lub
odpowiedniej czeéci uprzednio dokonanego odpisu aktualizujgcego zwigksza wartoéé danego skiadnika aktywow i
podlega zaliczeniu odpowiednio do pozostatych przychodéw operacyjnych lub przychodéw finansowych.

W przypadku aktywéw finansowych pomniejszenie uprzednio dokonanego odpisu i zwigkszenie wartosci aktywow
wycenianych przez spétke w wysokosci skorygowanych cen nabycia moze nastgpié o kwote, ktérej doliczenie spowoduje
przyrost warlosci aktywow finansowych nie wyzszy od wysokosci skorygowanych cen nabycia, jakie bylyby ustalone na
ten dzien, gdyby utrata wartoéci nie nastapila.

Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w umowie Jednostki dominujacej i wpisanej w rejestrze
sgdowym.

Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg wéwczas, gdy na spéice Grupy cig2y istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy ze
zdarzen przeszlych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé

wyplywu $rodkdw uosabiajgcych korzyScl ekonomiczne oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania.

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze, tj. odprawy emerytalne oraz nagrody jubileuszowe, sg szacowane na kazdy dzieri
bilansowy metodg aktuariaing.
Bierne rozliczenia migdzyokresowe
Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztdw dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych
na biezacy okres sprawozdawczy wynikajgcych w szczegélnosci:
—ze Swiadczen wykonanych na rzecz spoiki przez jej kontrahentéw, gdy kwote zobowigzania mozna oszacowaé w
sposob wiarygodny,
- z obowiazku wykonania, zwiazanych z biezgcq dziatalnoscia, przysziych $wiadczer wobec nieznanych osob, ktérych
kwote mozna oszacowad, mimo ze data powstania zobowigzania nie jest jeszcze znana.

Odpisy biernych rozliczen miedzyokresowych kosztoéw nastepujg stosownie do uptywu czasu lub wielkosci $wiadczen.
Czas | spos6b rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady ostroZnogci. 9 ﬂ



Bieme rozliczenia miedzyokresowe kosztéw wynikajgce z przyjetych przez spélke niefakturowanych dostaw | ustug
prezentuje sie w sprawozdaniu finansowym jako zobowigzania z tytulu dostaw i ustug. Bierne rozliczenia miedzyokresowe
kosztéw z tytutu niewykorzystanych uriopéw prezentuje sie w sprawozdaniu finansowym jako rezerwy na $wiadczenia

pracownicze.

Zobowigzania finansowe

Jako instrument finansowy spélka kwalifikuje kazdy kontraki, ktory skutkuje jednoczesnie powstaniem aktywow
finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitalowego u drugiej ze stron, pod
warunkiem, ze z kontrakiu zawartego miedzy dwiema lub wiecej stronami jednoznacznie wynikaja skutki gospodarcze.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie szczegttowych zasad uznawania,
metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych (Dz.U. nr 149, poz. 1674, z
pdznigjszymi zmianami) spéika klasyfikuje zobowigzania finansowe jako:

- zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

pozostate zobowigzania finansowe.

W momencie poczgtkowego ujecia w ksiegach rachunkowych spdlek Grupy, zobowigzania finansowe sg ujmowane
wedtug wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych skiadnikéw majgtkowych. Po poczatkowym
ujeciu zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu sg wyceniane wediug warto$ci godziwej. Do zobowigzan
finansowych przeznaczonych do obrotu kwalifikuje si¢ gldwnie pochodne instrumenty finansowe o ujemnej wartosci. Po
poczatkowym ujeciuy pozostale zobowigzania finansowe sa wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Zobowigzania o krétkim terminie
wymagalnosci, dla kidrych nie okreélono stopy procentowej, sg wyceniane w kwocie wymagajacej zaptaty, jezeli ustalona
za pomoca stopy procentowej przypisanej temu zobowigzaniu warto$¢ biezgca przyszlych przeplywow pienieznych
oczekiwanych przez Grupe, nie rézni sie znaczgco od kwoty wymagajacej zaptaty. Grupa zalicza do pozostalych
zobowigzan finansowych m.in. zaciagniete pozyczki i kredyty, zobowigzania z tytulu emisji diuznych papierow
wartosciowych, zobowigzania z tytulu leasingu finansowego. Dla celow wyceny do tej kategorii instrumentéw finansowych
kwalifikuje sie réwniez zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

Przychody przysziych okreséw

Rozliczenia migdzyckresowe przychododw, dokonywane z zachowaniem zasady ostrozno$ci, obejmujg w szczegélnosci:

— réwnowarto$é otrzymanych lub naleznych od kontrahentdw $rodkéw z tytutu Swiadczef, ktérych wykonanie nastapi w
nastepnych okresach sprawozdawczych,

- érodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia $rodkéw trwatych, w tym takie $rodkéw
trwalych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw nie zwigkszajg one kapitalow wtasnych,
przy czym zaliczone do rozliczefh migdzyokresowych przychoddw kwoty zwiekszajg stopniowo pozostate przychody
operacyjne, rownolegle do odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od Srodkéw trwalych lub kosztéw prac
rozwojowych sfinansowanych z tych Zrddel,

— ujemng warto$é firmy powstatg na poziomie jednostkowego sprawozdania finansowego,

- przyjete nieodplatnie, w tym lakze w drodze darowizny, $rodki trwale w budowie, Srodki trwate oraz wartosci
niematerialne i prawne.

Ujemna wartosc firmy jednostek podporzgdikowanych

Ujemna wartos¢ firmy stanowi nadwyzke wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania aktywow netto jednostki
zaleznej, wspélzaleznej lub stowarzyszonej na dzien przejecia, nad ceng nabycia udzialdowfakcji jednostki
podporzadkowanej. W przypadku, gdy dotyczy ona zidentyfikowanych przysziych strat nabytej jednostki jest ona
odraczana w skonsolidowanym bilansie i ujmowana w przychodach w momencie wystgpienia strat.

W przypadku, gdy ujemna wartos¢ firmy nie dotyczy zidentyfikowanych przyszlych strat, kwota nie przekraczajgca
wartosci umarzalnych srodkdw trwalych jest w skonsolidowanym bilansie odraczana i ujmowana jako przychdd w tych
samych okresach, co ich amortyzacja. NadwyZzka ujemnej wartosci firmy ponad wartos¢ Srodkéw trwalych jest ujmowana
w pozostalych przychodach operacyjnych w okresie, w ktdrym miato miejsce przejecie.



W przypadku gdy ujemna warto$¢ firmy powstata na skutek wniesienia projektu deweloperskiego, jest ona rozliczana
przez okres trwania tego projektu.

Jezeli czas zakoficzenia projektu nastgpuje w okresie krétszym niz zakiadat bizneg plan ujemna wartosé firmy jest
rozliczana w rzeczywistym czasie realizacji projektu. Ujemna wartos¢ firmy wzgledem % zaawansowania zrealizowanego
projektu

Rachunkowosc zabezpieczer

Spotki wehodzgee w sklad Grupy nie wykorzystujg rachunkowo$ci zabezpieczen.

Whbudowane instrumenty pochodne

Wyodrebnione wbudowane instrumenty pochodne wykazywane sg jako instrumenty finansowe przeznaczone do obrotu.
Wyceniane sg wedtug wartoéci godziwej a zmiany ich wartosci ujmowane sg w rachunku zyskow i strat.

Transakeje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski zloty sa przeliczane na ziote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujacego w dniu zawarcia transakcji. Na dzieri bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz polski
ztoty sg przeliczane na ziote polskie przy zastosowaniu kursu $redniego danej waluty ustalonego przez NBP. Powstale z
przeliczenia réZznice Kursowe ujmowane sg w odpowiednio w pozycji przychoddw lub kosztow finansowych fub, w
przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane w wartosci aktywow.

Majgiek socialny oraz zobowigzania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 roku o Zaktadowym Funduszu Swiadczen Socjalnych z pézniejszymi zmianami stanowi, ze
Zaktadowy Fundusz Swiadczeri Socjalnych tworza pracodawcy zatrudniajacy powyzej 20 pracownikdw na petny etat.
Spotki Grupy nie tworzg i nie sa zobowigzane do tworzenia takich funduszy.

Uznawanie przychoddéw

Przychody uznawane s3 w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzy$ci ekonomiczne, ktére
mozna wiarygodnie wycenic.

Sprzedaz towar6w

Przychody sg ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko | korzyéci wynikajgce z prawa wlasnosci towaréw zostaly
przekazane nabywcy. Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od
towar6w i ustug (VAT).

Swiadczenie ustug_

Przychody ze $wiadczenia ustug sg rozpoznawane proporcjonalnie do stopnia zakornczenia ustugi.

Odsetki

Przychody z tytulu odsetek sa rozpoznawane w momencie ich naliczenia, jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.
Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodow finansowych na dzien powzigcia przez wiasciwy organ spétki uchwaty o
podziale zysku, chyba e w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

Ujmowanie koszléw

Koszty z tytutu uméw o budowe

Koszty wytworzenia, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé przychodom osiggnietym przez Grupe, wplywajg na
wynik finansowy Grupy za ten okres sprawozdawczy, w ktdrym przychody te wystapily. Koszty wytworzenia, ktére mozna
Jedynie w spos6b posredni przyporzadkowac przychodom lub innym korzy$ciom osigganym przez Grupe, wpltywajg na
wynik finansowy Grupy w czesci, w ktorej dotyczg danego okresu sprawozdawczego, zapewniajac ich wspotmierno$é do
przychoddw lub innych korzysci ekonomicznych. Koszty wytworzenia niezakoriczonej ustugi obejmuja koszty poniesione

od dnia zawarcia odpowiedniej umowy do dnia bilansowego. Koszty poniesione przed zawarciem umowy, zwigzane z
realizacjq jej przedmiotu, zaliczane sa do aktywow, jezeli pokrycie w przysziosci tych kosztéw przychodami uzyskanymi od

-

zamawiajgcego jest prawdopodobne.



2. Czynniki ryzyka zwigzane z dzialalnoscia Spélki | Grupy kapitatowej.

CZYNNIKI RYZYKA NIE ZWIAZANE BEZPOSREDNIO Z DZIALALNOSCIA EMITENTA

Ryzyko zwigzane z czynnikami makroekonemicznymi

Ryzyko zmiany sytuacji makroekonomicznej wplywa na ksztattowanie si¢ poziomu cen sprzedazy jednostek lokalowych
(mieszkan, powierzchni ustugowej, handlowej i biurowej) oraz na relacje pomiedzy popytem a podaza na te lokale.
Sytuacja gospodarcza wywiera wiec znaczgcy wplyw na zachowania uczestnikéw rynku i sit¢ nabywczg potencjalnych
klientéw. Sytuacja finansowa bran2zy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Emitenta, jest Scisle powiazana
z wieloma czynnikami ekenomicznymi, takimi jak zmiany PKB, stopg inflacji, stopami procentowymi, poziomem
bezrobocia czy kursami walutowymi. Niekorzystne zmiany jednego lub wigcej z powyzszych czynnikéw mogg wplynaé na

spadek popytu na nowe mieszkania, co moze mieé negatywny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

Ryzyko zwigzane z niestabiino$cia systemu prawnego, w tym podatkowego; ryzyke requlacyjne

Jednym z waznych zagrozen dla Emitenta jest niestabilno¢ polskiego systemu prawnego. Ryzyko zwigzane z otoczeniem
prawnym dia dzialalnosci Emitenta to przede wszystkim czeste nowelizacje, niespéjnosé, a takze brak jednolite]

interpretacji przepisow prawa.

Zmiany w przepisach podatkowych moga mieé¢ znaczgcy wplyw na dziataino§¢ Emitenta. System podatkowy w Polsce
ulega ciagtym zmianom. Zakres zmian, ich tre$¢ oraz trudnoéci zwigzane z interpretacjg zawitych przepisow podatkowych,
a takze rozbiezno$ci w orzecznictwie organéw podatkowych | sgdéw administracyjnych stanowia utrudnienie dzialalno$ci

deweloperskie;.

Mieszkaniowy rynek deweloperski, na ktérym dziata Emitent stanowi rynek z duzym udziatem klientéw indywidualnych
(konsumentow). Istotng kwestig jest w zwiazku z tym takze nadzér Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow oraz
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw nad postanowieniami uméw zawieranych w ramach dziatalnosci
deweloperskiej, a takze ryzyko kwestionowania przez wyzej wymienione organy poszczeg6inych klauzul umownych z
konsumentami. Orzecznictwo w tym zakresie jest bardzo rozbudowane i ciagle ewoluuje. Zachodzi wiec stata koniecznosé

modyfikacji réznych zapiséw umownych celem dostosowania ich do aktualinej linii orzeczniczej.

Ryzyko administracyjno - budowlane

Istnieje ryzyko, ze Emitent nie uzyska w zaktadanych terminach niezbgdnych zgéd administracyjnych (decyzji, pozwoler)
do realizacji bgdz zakoficzenia i oddania poszczegéinych projektdow badz tez, ze Emitent nie uzyska ich wcale.
Nieterminowe uzyskanie bgdZ nieuzyskanie odpowiednich decyzji i pozwolern moze mie¢ negatywny wptyw na realizacje
projektéw i wywotywaé konsekwencje z tym zwigzane. Powyzsze dotyczy takze ewentualnie przediuzajacych sig
postepowan administracyjnych o wydanie wyzej opisanych decyzji i pozwoleri wskutek wolnego dziatania organow badz
wnoszenia $rodkdw zaskarzenia przez strony tych postepowar. Tempe wydawania orzeczen przez organy

administracyjne i sady powoduje, ze poszczegdine postepowania mogg trwaé stosunkowo diugo.

Ryzvko zwiazane z sezonowo$cig sprzedazy

W warunkach normalne] koniunktury gospodarki, gdy rynki towarowe, kapitatowe i pracy charakteryzujg sie wzgledng
stabilnoscig, mozna wyrdzni¢ pewien cykl rocznej sprzedazy produkiéw deweloperskich. | kwartat roku, w okresie do
polowy marca, charakteryzuje sie¢ mniejszg liczbg sprzedanych lokali. W |l kwartale nastepuje znaczny wzrost
Zainteresowania rynkiem deweloperskim, a takze obserwuje sie wzrost liczby transakeji, ktory trwa do okoto polowy
czerwca. W okresie wakacyjnym, az do wrzesnia notuje sie kolejny spadek liczby transakeji. Od korica wrzesnia do kofica

roku ponownie odnotowuje sie wzrost liczby sprzedawanych lokali. W zwigzku z powyzszym mozna wyrbzni¢ dwa okresy



wzrostu (wiosna, jesien) i dwa okresy spadku {lato, zima). Powyzsza sezonowo$¢ odnotowywana jest takze w dziatalnogci
Emitenta.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE BEZPOSREDNIO 2 DZIALALNOSCIA EMITENTA

Do giéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa Kapitatowa Emitenta nalezg kredyty bankowe, $rodki
pienigzne, lokaty krétkoterminowe oraz od pazdziernika 2010 roku emisje kolejnych serii obligacji. Glownym celem tych
instrumentéw finansowych jest finansowanie dziatalnosci Grupy Emitenta oraz lokowanie nadwyzek plynnosciowych.
Grupa posiada takze naleznosci i zobowigzania z tytulu dostaw i ustug, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej
przez niego dziatalnosci. Glowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy Emitenta obejmuja
ryzyko stopy procentowej, ryzyko zwigzane z ptynnosciag oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka.

Ryzyko stopy procentowej

Grupa Emitenta finansuje projekty gtdwnie $rodkami pochodzgcymi z kredylow bankowych oraz z obligacji.
Oprocentowanie kredytéw bankowych i obligacji jest zmienne. Wzrost/spadek stdp procentowych wptywa na koszt

pieniadza, a tym samym na wzrost/zmniejszenie kosztow finansowania projektow.

Ryzyko zwizzane ze zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkich diugoterminowych zobowigzar
finansowych. Grupa zarzqdza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzari ¢ oprocentowaniu zmiennym,
Na dzief 31 grudnia 2017 roku wszystkie umowy kredytowe byly oparte o oprocentowanie zmienne. Oprocentowanie
zadtuzenia oparte jest o wskazniki WIBOR. Grupa Emitenta gromadzi i analizuje biezgce informacje z rynku na temat
aktualnej i przysziej ekspozycji na ryzyko zmiany stop procentowych. Niepewnoéé co do przysziego poziomu stép
procentowych, a w konsekwencji do wysokosci przyszlych kosztow finansowych stanowi istotng przeszkode w procesie
podejmowania decyzji inwestycyjnych.

Ryzyko cen produktéw i towardw

Inwestycje budowlane sg realizowane z wykorzystaniem znacznej liczby materiatéw budowlanych, ktérych ceny sg
uzaleznione od zmian cen podstawowych surowcow. Implikuje to ryzyko nieprzewidywalnego wzrostu kosztéw
realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu cen tych materiatow i surowcdw. Taki wzrost koszidow nie
musi jednak przektadac sig na wzrost cen mieszkari, co z kolei moze obniza¢ rentowno$é inwestycji. Wzrost kosztow

materiakbw budowlanych badz ustug moze mieé niekorzystny wplyw na sytuacje finansowg Grupy Emitenta.

Poczynienie blednych zatozeri co do konkretnych projektéw polegajace na niewtasciwej ocenie atrakcyjnosci lokalizacii,
pozgdanych powierzchni mieszkari, ich standardu, ceny, moze doprowadzi¢ do trudnosci w sprzedazy lokali nawet
pomimo istniejacego duzego popytu na pierwotnym rynku nieruchomosci, co moze spowodowaé pogorszenie sytuacii

finansowej Grupy Emitenta.

Ryzvko kredvtowe

Ryzyko kredytowe Grupy zwigzane jest przede wszystkim z nalezno$ciami z tytudu zapfaty ceny za nabyty lokal oraz
naleznoéciami z tytutu najmu. Istnieje ryzyko nieotrzymania kredytéw hipotecznych przez klientow, ktorzy podpisali umowy
przedwstepne na zakup mieszkan. W Grupie Emitenta nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego. Tym
samym narazenie Grupy Emitenta na ryzyko pojawienia sig¢ istotnej wartosci nieéciggalnych lub przedawnionych
nalezno$ci jest nieznaczne. W odniesieniu do innych aktywéow finansowych Grupy Emitenta, takich jak $rodki pieniezne i
ich ekwiwalenty czy tez aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ryzyko kredytowe Grupy Emitenta powstaje w wyniku

niemozno$ci dokonania zaptaty przez drugg strong umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci

R

bilansowej tych instrumentow.



Ryzvko zwiazane z plynnosci

Zarzad Emitenta monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okrescwego planowania plynneéci. Narzedzie
to uwzglednia terminy wymagalnoéci/zapadalno$ci zarowno inwestycji jak i aktywéw finansowych (np.: strukture wiekowg
naleznosci, zobowigzan oraz pozostalych aktywow i pasywow finansowych), a takze prognozowane przeplywy pienigzne z
dziatalnosci operacyjnej. Celem Grupy Emitenta jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggloscig a elastyczno$cig

finansowania, poprzez korzystanie z réznych 2rodet finansowania.

Ryzyko zwigzane z celami strateqicznymi

Rynek, na ktorym dziata Grupa Emitenta podlega cigglym zmianom i zalezy od wielu czynnikow, zwtaszcza czynnikow
makroekonomicznych takich jak zmiany PKB, stopy procentowe, stopa inflacji, stopa bezrobocia. Podjecie btednych
decyzji wynikajacych z niewlasciwej oceny sytuacji lub brak mozliwosci dostosowania realizowanych projektow
deweloperskich do zmieniajgcych sig warunkéw rynkowych moze mie¢ negatywny wplyw na wyniki finansowe Grupy
Emitenta. W zwiazku z tym przyjecie bledne strategii moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacj¢ finansowg Grupy Emitenta.

W celu zminimalizowania ww. ryzyka Grupa Emitenta stara sie analizowa¢ wszystkie czynniki majace wplyw na osiggane
przez nig wyniki finansowe, zwlaszcza te wynikajgce z otoczenia rynkowego, tak aby bylo mozliwe dostosowanie celdw
strategicznych, polegajacych na umocnieniu pozycji Grupy Emitenta jako jednego z wiodgcych deweloperdw na rynku

poznariskim do charakteru zmian otoczenia rynkowego.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie wymagaja ponoszenia znacznym naktadéw finansowych, zaréwno wfazie przygotowania
{nabycie gruntu, prace projektowe), jak i w fazie budowy (koszty materialéw, ustug, podwykonawcow, finansowania).
Prace budowlane mogg rozpoczaé sie w okresie od kilku miesiecy do nawet kilku lat od nabycia gruntu oraz po uzyskaniu
niezbednych pozwolen. Z uwagi na dlugi czas realizacji inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitalowe projekty te
obarczone sa wieloma istotnymi czynnikami ryzyka. Do czynnikdw ryzyka mozna zaliczyé zaréwno czynniki
atmosferyczne {np.: przediuzajgca sie lub cigzka zima) jak rowniez m.in.: nieuzyskanie pozwoleri budowlanych, pozwoler
na uzytkowanie, przediuzanie sie postepowari administracyjnych o wydanie wyzej wymienionych decyzji, opdznienia w
procesie budowlanym, wzrost kosztéw budowy ponad zatozone w inwestycji spowodowany wzrostem cen materiatow czy
niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi, niewyptacalnoécig podwykonawcow, bigdami podwykonawcow, niedoborem
sprzetu budowlanego, zmianami w przepisach regulujgcych wykorzystywanie gruntdéw. Ryzyko moze zrealizowaté sig
réwniez w przypadku wystapienia czynnika ludzkiego, takiego jak btedy projektowe czy bledy w procedurach. Wystgpienie
ktéregokolwiek z opisanych powyZej zdarzeri moze spowodowac opdZnienia w procesie inwestycyjnym, wzrost kosztow
lub nieodpowiednia jakos¢ wykonanych prac. Powyzsze moze skutkowaé powstaniem roszczen przeciwko Spétce, a takze
mieé negatywny wplyw na sytuacje finansowg Spotki.

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosziéw budowy

Spotka zawiera umowy z wykenawcami robot budowlanych na wykonanie projektow deweloperskich. Ryzyko wzrostu cen
materialdw jak réwniez wykonawstwa zalezy przede wszystkim od koniunktury na rynku zewnetrznym. Koszty takich
projektéw moga ulegac¢ zmianom m.in.: z uwagi na: zmiang zakresu projektu lub zmiany w projekcie architektonicznym,
wzrost cen materiatbw budowlanych, niewykonanie prac przez wykonawcéw w uzgodnionych terminach lub w
uzgodnionym standardzie. Opbznienia robot inieprawidiowosci w ich wykonaniu moga spowodowaé opéZnienie
poszczegdinych projektow deweloperskich, a w konsekwencji przyczyni¢ sig¢ do wzrostu kosztéw ich realizacji. Grupa
Kapitatowa kontroluje powyzsze czynniki ryzyka poprzez zlecanie realizacji inwestycji migdzy innymi spéice PTB Nickel
sp. z 0.0., ktéra jest mnigjszosciowym udzialowcem Spékki, przy czym spodlka ta aby uzyskaé zlecenie bierze udziat w

odpowiednich procedurach przetargowych wraz z innymi wykonawcami. Zapewnia to uzyskanie najlepszych ofert i wybér



najlepszych wykonawcéw. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze kazdy znaczny wzrost kosztéw budowy moze negatywnie

wplynat na rentowno$c¢ projektu, a tym samym na osiggane przez Grupe Kapitatowa wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z mozliwo$cig nabywania gruntow

Sukces Grupy Kapitatowej, a takze wyniki finansowe przez nig osiagane zalezg w znaczacym stopniu od zdolnoéci i
sprawnos$ci pozyskiwania atrakcyjnych nieruchomo$ci w konkurencyjnych cenach, ich wiasciwego zabezpieczenia i
zagospodarowania terenu robdt, a nastepnie sprzedazy mieszkan w odpowiednim terminie i za odpowiednia cene.
Pozyskiwanie gruntéw pod inwestycje jest procesem czasochionnym i trudnym. Wplywa nato konkurencja wsréd
podmiotow szukajgcych gruntow pod nowe projekty mieszkaniowe, czasochionny proces uzyskiwania decyzji
administracyjnych, brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona dostepnos¢ terendw z
odpowiednia infrastrukturg, a takze nieuregulowany stan prawny wielu nieruchomosci na rynku. Duza liczba
realizowanych w ostatnich latach inwestycji budowlanych na terenie Poznania i okolic ograniczyla dostepnos$é gruntow w
atrakcyjnych lokalizacjach. Op6Znienia w procesie powigkszania banku ziemi moga mie¢ negatywny wplyw na dziatalnogé
i sytuacje finansowg Grupy.

Grupa Nickel Development w przeciggu ostatnich lat zgromadzita nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach, ktére
stanowia baze dla realizacji juz rozpoczetych i planowanych inwestycji, przy czym ostatnimi nabytkami sg trzy grunty,
ktérych zakup zostat sfinalizowany w latach 2015 i 2016. W listopadzie 2015 roku zostat nabyty grunt w Poznaniu przy ul.
LechickiejWojciechowskiego, nastepnie w styczniu 2016 roku zakupiono grunt w Poznaniu przy ul. Natkowskiej (przy
akliualnie realizowanej inwestycji Botaniczna), pozwalajgcy na powstanie tam dodatkowego apartamentowca oraz w
sierpniu 2016 przy ul. Drzymaly wraz z kompletem pozwoleri administracyjnych. Spotki planuje w przysziosci zakup
nowych gruntow, szczegdlowo analizowanych pod wzgledem bezpieczernistwa inwestycyjnego. Przy zakupie nowych
terenéw brane sg pod uwage czynniki takie jak: cena, dywersyfikacja lokalizacji, istniejace i przyszle konkurencyjne
projekty deweloperskie, jako$¢ infrastruktury drogowej, dostgp do komunikacji miejskiej i terendw zielonych, bliskosé
obiektow handlowych, przedszkoli, szkét itp. oraz wymogi bankow, stawiane przy uzyskiwaniu kredytu inwestycyjnego, co

powoduje, ze nowa inwestycja jest mozliwie bezpieczna pod wzgledem finansowym.

Ryzyko zwigzane z dzialalnoscig podmiotéw konkurencyjnych

Dziatania podmiotow konkurencyjnych powodujg lub mogg powodowaé znaczny wzrost cen gruntow, w szczegéinosci w
odniesieniu do inwestycji mieszkaniowych, a z drugiej strony spadek cen mieszkan wywolany duzg liczbg lub wrecz
nadpodazg mieszkar przeznaczonych do sprzedazy. Wyniki finansowe Grupy, w tym oczekiwane zyski uzaleznione sg
miedzy innymi od cen mieszkan, kt6rych sprzedaz stanowi jedno z podstawowych 2rédel przychoddw Grupy. Znaczna
konkurencja na rynku rodzi wigc dla Spétki ryzyko | moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowa. Na rynku
poznariskim (lacznie z aglomeracja) bedacym przedmiotem zainteresowania Grupy, istnieje ryzyko konkurencji, ale nie
istniejg podmioty o pozycji wyraznie dominujgcej na tym rynku. Na rynku lokalnym inwestycje prowadzi obecnie ok. 120
deweloperdw, przy czym ok. 10 podmiotow, w tym Grupa Kapitatowa ND, odgrywa pierwszoplancwa role. Nalezg do nich
lokalne podmioty, takie jak Ataner, UWI Inwestycje, Agrobex, Wechta oraz podmioty prowadzace projekty réwniez w

innych polskich miastach, m.in. Unidevelopment, Murapol, Ronson, Budimex.

Ryzyko zwigzane z mozliwo$cig zaciggania kredytéw przez potencjalnych nabywcéw mieszkar

Do grona klientoéw Nickel Development zaliczajg sig w znaczacym stopniu konsumenci, ktérzy nabywajg mieszkania w
celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych, a takZe w celach inwestycyjnych. Znaczna czesé klientéw nabywa
mieszkania ze $rodkéw pozyskanych z kredytow, stad do czynnikdw ryzyka w dziatalnosci Nickel Development nalezy
zaliczy¢ mozliwosé pozyskiwania finansowania kredytowego przez nabywcéow mieszkar. Restrykcyjna polityka bankéw
przy udzielaniu konsumentom kredytéw, wahania kursu zlotego stosunku do innych walut moga mie¢ wplyw na zdolnosé
kredytowa Klientéw. Brak tej zdolno§ci moze skutkowaé zmniejszeniem popytu na mieszkania, a w konsekwencji moze
mieé negatywny wplyw na wyniki finansowe.



Ryzyko zwiazane z wplatami od odbiorcéw, w tym 2 obowigzkami wynikajgcymi z umowy deweloperskiej

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wptaty nabywcdw lokali dokonywane s na odpowiedni rachunek powierniczy, z
ktérego srodki mogg byé przekazywane deweloperowi badZ po ukericzeniu inwestycji i sprzedazy lokalu, bgdz na cele
zwigzane z inwestycjg w trakcie jej realizacji, po zakoriczeniu okre$lonych etapow. Powyzsze powoduje koniecznosc
zaangazowania wlasnych $rodkéw w znaczacej wysoko$ci na etapie budowy, wobec ograniczenia mozliwosci
wykorzystywania $rodkéw wplacanych przez nabywcow mieszkan. Fakt ten moze przyczyni€ sie do zwigkszenia
kapitatochtonnosci prowadzonych inwestycji, a tym samym utrudni¢ wzrost skali dziatalno$ci Spddki.

Ryzyko zwigzane z koncentracja dziatalno$ci operacyjnej Emitenta na rynku poznariskim

Wszystkie aktualnie realizowane projekty deweloperskie Nickel Development, kiérych przedmiotem jest budowa i
sprzedaz mieszkan sg realizowane w Poznaniu i jego okolicach. Warto jednak wspomnie¢, ze w 2015 roku zostata takze
zakonczona wzorcowa inwestycja w Warszawie. Obecnie Nickel Development zamierza skupi¢ sie przede wszystkim na
lokalizacjach polozonych w aglomeracji poznanskiej. W zwigzku z powyzszym, w $rednim horyzoncie czasowym,
wickszoéé zyskow generowanych przez Grupe Nickel Development bedzie uzalezniona od sytuacji panujacej na rynku
poznanskim oraz ewentualnie innych rynkach, jesli pozyska na nich grunty i rozpocznie realizacje nowych inwestyciji. W
zwigzku z tym pogorszenie koniunktury, w szczegélinosci na poznariskim rynku budownictwa mieszkaniowego, moze miec¢
negatywny wplyw na dziatalno$cé i sytuacje finansowg Nickel Development. Zmniejszenie tego ryzyka moze nastgpi¢
poprzez rozpoczynang wiasnie realizacje inwestycji w Kolobrzegu oraz Szklarskiej Porgbie na gruntach wiasnych oraz
nabywanych.

Ryzyko zwigzane z ochrong $rodowiska

Realizacja projektéw deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdd i zezwolen z zakresu ochrony Srodowiska,
gospodarki odpadami i pozwolen wodnoprawnych oraz ponoszenia opfat za korzystanie ze $rodowiska. Obowigzujgce
przepisy w istotny spostb ograniczaja swobode prowadzenia przedsigwzigé deweloperskich, przede wszystkim
w zakresie kosztow za korzystanie ze Srodowiska. Optaty administracyjne, kary pienigzne z tytutu zanieczyszczen i
korzystania z przeksztalconego Srodowiska powoduja, ze istnieje ryzyko podwy2szenia kosztéw dziatalnosci i ryzyko
odszkodowar w przypadku powaznych zdarzen $rodowiskowych.

3. Informacje o podstawowych produktach Grupy NICKEL Development Sp. z o.0.

Grupa kapitatowa Nickel Development skupia sie na dwoch rynkach — rynku mieszkaniowym oraz rynku powierzchni
komercyjnych. Na rynku mieszkaniowym jest jedna z najlepiej rozpoznawanych marek w Poznaniu, dzigki wieloletniemu
doswiadczeniu i wysokiej jakoéci oddawanych budynkow. Celem Spélki ale réwniez calej Grupy kapitatowej jest
oferowanie lokali w réznych segmentach cenowych, 0 réznym przeznaczeniu, ale niezmiennie dobrej jakosci.

Obecnie asortyment produktowy Grupy mozna okresli¢ w sposdb nastepujgcy:
« Budynki wielorodzinne (mieszkania i apartamenty), ktdre dziel si¢ na nastepujace segmenty rynkowe:

o Mieszkania popularne poza miastem - mieszkania w kameralnych budynkach skupionych w podmiejskich
osiedlach. Kazdorazowo zamkniety etap przewiduje okoto 70-100 mieszkarn z ogrodami lub tarasami,
przeznaczonych gidwnie dla rodzin z dzie¢mi.

o Mieszkania popularne w centrum miasta - mieszkania w budynkach zlokalizowanych w swietnie skomunikowanych
punktach miasta, blisko centrum lub w samym centrum. Liczba mieszkan w inwestycji oscyiuje wokét 150 lokali.
Sg to gléwnie mieszkania o mniejszych metrazach, budynki wyposazone sg w hale garazowe i, czesto, poziom
ustugowy w parterze budynku.

o Mieszkania o podwyZszonym standardzie, apartamenty — obszerne i wygedne mieszkania dla oséb wymagajgcych,
w budynkach ulokowanych w dobrych punktach miasta, charakteryzujgcych sie zielonym, przyjaznym
otoczeniem.

o Domy jednorodzinne woinostojgce | w zabudowie szeregowej — zlokalizowane w wigkszych osiedlach, oferujace



niewygdrowany metraz i funkcjonalnie rozwigzane wnetrza.

Mieszkania i domy oferowane w standardzie deweloperskim podwyzszonym — &ciany sg malowane, montowany jest
osprzet elekiryczny, podiogi gotowe sa do polozenia warstwy wykonczeniowe]. Nabwwea wykonuje bprace
wykoriczeniowe we wlasnym zakresie.

o Biura — lokale biurowe w centrum miasta, w dedykowanych budynkach biurowych. Oferowane na wynajem lub do
sprzedazy, w stanie deweloperskim lub pod klucz. Powierzchnie biur dopasowywane sg do potrzeb najemcow i
nabywecow.,

o Powierzchnie usfugowe - gldwnie lokale handlowo-ustugowe lokalizowane w parterach realizowanych budynkdw
mieszkalnych. Lokale na wynajem lub do odsprzedazy.

o Cenira handiowe — projekty dedykowane dla konkretnych odbiorcéw oraz obiekty powstajgce w ramach spéhki
Galerie Nickel — niewielkie galerie handlowe lokalizowane w poblizu osiedli podmiejskich.



4. Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe, ujawnione w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy kapitatowej NICKEL Development Sp. z 0.0. za rok 2017.

Podstawowe pozycje aktywow i paséw wraz ze strukturg skonsolidowanego bilansu Grupy kapitatowej NICKEL

Development przedstawiajg ponizsze tabele.

PASYWA Grilpa Kapitalowa Nickal Devealopment BaICRen f3:zien
FAz2m7 31122018

A [ KAPITAL (FUNDUSZ) Wt Y 122917 1£5.b4Y
l. Kapitat (fundusz) podstawowy 21 104 21104
Il Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 131 669 119 848
VIII. Zysk (strata) z lat ubieglych -26 721 -15939
X, Zysk (strata) netto -3073 631
B. | Kapitat mniejszosel _ 15880 9164
‘G Ujemna warto$t ﬂrmy jedn podporzqdkowanych 2790 610
_D..{Zoh y N2 215741, 171 968
I RezenNy na zobomazanla 820 419

1 Zobowigzania diugoterminowe 102 537 89 643
I1. Zobowigzania krétkoterminowe 58 196 35875
V. Rozliczenia miedzyokresowe 54 186 46 031
V. Rozliczenia migdzyokresowe 0 0
PASYWA RAZEW 360398 3077392

e na dzian na-dzien
AKTY WA Grupa Kapitalowa Nickel Bevelopment 414219017, T

A. |AKTYWA TRWALE 217 147 205 737
I Wartosci niematerialne i prawne 262 339

Il. Warto$é firmy jedn. podporzadkowanych 649 1300

. Rzeczowe aktywa trwate 101 317 103 538
IV. Naleznosci diugoterminowe 450 0
V. Inwestycje diugoterminowe 111 786 98 456
VL. Dtug. rozliczenia miedzyokresowe 2681 2104
B. | AKTYWA OBROTOWE 143 251 101 654
1. Zapasy 101 812 66 839

Il Naleznosci krétkoterminowe 15 463 16 231

1. Inwestycje krétkoterminowe 24 968 18 246
Iv. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1006 1338
V. Rozliczenia miedzyokresowe 0 0
C. Nalezne wplaty na kapltat podstawowy 0 0
AKTYWA RAZEM 360 398 307 392

Podstawowe dane ze skonsolidowanego rachunku wynikdw Grupy kapitatowej NICKEL Development przedstawione

$§ w ponizszej tabeli.

Rachunek wynikow

w tve PLN

Gripa Kapitalowa Nicke| Developmaent

A. Przychody ze sprzedazy produktow i ustug 39 212 103 832
B. Koszty sprzedanych produktéw i ustug 26 139 87 555
C. Zysk brutto na sprzedazy 13 073 16 277
D. Koszly sprzedazy 0 0
E. Koszty ogéinego zarzadu 12 808 13 502
F. ZYSKISTRATA ZE SPRZEDAZY 264 2775
G. Pozostale przychody operacyjne 2 965 3003




H. Pozostale koszty operacyjne 1606 1439
L ZYSK (STRATA) Z DZIALALN. OPERACY.JNEJ 1623 4339
J. Przychody finansowe - _5_75 640
K. Koszty finansowe 4322 4 299
L. ZYSK (STRATA) NA SPRZEDAZY CALOSCI LUB CZESCI UDZIALOW JEDNOSTEK 0 4
PODPORZADKOWANYCH

M. ZYSK (STRATA) Z DZIAL. GOSPODARCZEJ -2123 684
N. Odpis wartosci firmy 650 650
0. Odpis vjemnej wartosci firmy 214 234
P. Zysk z udziatdw w jedn. podp. wycenianych met. praw wlasnosci 283 596
R. Zysk brutto -2 274 864
8. Podatek dochodowy 583 248
T. Pozostale cbowiazkowe zmniejszenia zysku 0 0
U. Zyski/straty mniejszoéci 215 -20
W. Zysk netto -3 073 637

5. Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spolki oraz Grupy Kapitatowej NICKEL Development w 2017 roku, w zwigzku z
prowadzonymi projektami inwestycyjnymi budowy obiektdw mieszkalnych, koncentrowato sie gléwnie na pozyskiwaniu
nowych projektow ora ich Zrédet finansowania, jak rowniez na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikéw plynnosci. Zarzad
na biezgco dokonuje analizy istniejacej i planowania przysziej, optymalnej struktury finansowania w celu osiggniecia
zaktadanych wskaznikéw i wynikow finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Spétce i Grupie ptynnosci i szeroko
rozumianego bezpieczeristwa finansowego. Obecnie zarzad pracuje nad wprowadzeniem pozyskanych projektow na
rynek i ich realizacji, tak aby w kolejnych latach znalazlo to odzwierciedlenie w wyniku finansowym.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majagtkowa i finansowa Grupy kapitalowej NICKEL Development w roku 2017 jest stabilna i na
przewidywalnym poziomie. Wynika to z osiggnietej przez Grupe ugruntowanej pozycji na wielkopolskim rynku
mieszkaniowym, zakumulowaniem odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zardwno w sferze samej
realizacji projektéw deweloperskich, jak rowniez sprzedazy i finansowaniu tych projektow, Biorac pod uwage ksztaltowanie
sie sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce w ostatnich latach, wyniki finansowe osiggniete przez Spoétke w roku
obrachunkowym nalezy uzna¢ za zgodne z przewidywaniami i stanowiace dobrag baze na rok 2018 oraz na lata kolejne.

6. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych w kolejnych okresach

W ramach Grupy Kapitalowej, Nickel Development Sp. z o.0. oraz podmioty zalezne posiadajg peing zdolno$é¢ do
finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych. Grupa, realizujgc projekty deweloperskie, zamierza
finansowat je przy wykorzystaniu $rodkow pochodzgeych z kapitalow wiasnych, kredytéw bankowych oraz emisji diuznych
papierow wartosciowych. Zarzad kieruje swoje wysitki ku temu, aby struktura zapadalno$ci pozyskiwanych kredytéw
bankowych i diuznych papierdw warto$ciowych byta dostosowana przede wszystkim do okresu realizacji poszczegéinych
projektéw deweloperskich ze szczegdlnym uwzglednieniem sukcesywnie uzupelnianego banku ziemi pod przyszie
projekty deweloperskie Grupy.

Wszystkie projekty developerskie realizowane s w ramach spdlek celowych, ktére sg w peini zalezne od Nickel
Development Sp. z o.0. Kazdorazowo finansowanie przedsigwziet inwestycyjnych (kredyty celowe) pozyskiwane
jestbedzie bezposrednio przez te spétki lub za posrednictwem NICKEL Development Sp. z o.0. {jak np. $rodki pozyskane
z emisji obligacji 3-letnich).



Najwazniejsze Inwestycje dotychczas zrealizowane

w ostatnich 3 latach

nazwa: WARZELNIA I ETAP

standard: domy w zabudowie szeregowej, soft
lofty, standard deweloperski podwyzszony, na
zyczenie klienta wykonczenie pod klucz

adres: Poznan, ul. Majakowskiego

termin rozpoczecia budowy: kwiecien 2012 r.
termin oddania budynkow: 11l kw 2014 r.
liczba mieszkan: 72

liczba doméw: 28

powlerzchnia uzytkowa mieszkari: ca 11 083
m2

funkcje dodatkowe: park, garaze, miejsca postojowe; planowane w Il etapie: fithess | spa, lokale uzytkowe, park;

kilka stéw o inwestycji: Luksusowa lokalizacja w lesie niedaleko jeziora Malta, na terenie browaru z 1872 roku; W
pierwszym etapie zaktadane wybudowanie budynku wielorodzinnego, dwoch willi miejskich oraz 28 domoéw w zabudowie
zwartej. Okolica oraz sgsiedztwo zabytkowych budynkéw, kidre zostang zrewitalizowane w |l etapie, narzuca elegancki i
unikatowy charakter tej inwestycji. Soft lofty oraz wygodne apartamenty w niewielkich willach, a tak2e domy szeregowe w
wysokim standardzie kierowane sg do wymagajgcej Klienteli pragnacej mieszkac wérod natury, ale w granicach miastach.
Wyjatkowe wykoticzenie (§ciana trojwarstwowa z elewacjg z cegly licowej, aluminiowe okna o b.niskim wspétczynniku
przenikania ciepla) oraz wyjatkowa lokalizacja tworzg fgcznie najgoretszg oferte mieszkaniowg w Poznaniu {wg badari
Home Broker i Lion’s House WARZELNIA jest najbardziej pozadana inwestycja w stolicy Wielkopolski).

nazwa: OSIEDLE BOTANICZNA

adres: Poznari, ul. Natkowskiej i ul. Betaniczna
standard: mieszkania populams lub o
podwyzszonym standardzie, wykoriczenie -
deweloperskie

termin rozpoczecia budowy: kwiecieri 2014 r.
planowany termin oddania budynkéw:

IV kwartat 2015 r,

liczba mieszkan: facznie okolo 460 (175 w |
Etapie oraz 285 w || etapie)

powierzchnia uzytkowa mieszkari: 22 026 m?
funkcje dodatkowe: obszerne loggie, miejsca parkingowe w podziemnej hali garazowej, plac zabaw, wspélne place
kilka stéw o inwestycjl: Inwestycja mieszkaniowa ulokowana w doskonalym miejscu — w poblizu jednego z gtéwnych
wezléw komunikacyjnych Poznania (petla Ogrody), a jednoczednie w bezpoSrednim sasiedziwie terenow
rekreacyjnych Ogrodu Botanicznego i jeziora Rusatka. Zréznicowane wysoko$cig budynki wkomponowano w otoczenie
tak, aby jak najlepiej do niego pasowaly tworzac zupeinie nowe miejsce na mieszkaniowej mapie Poznania. Bardzo
szeroka palete mieszkan ¢ zrdznicowanym metrazu od 27 do 111 metréw zaprojektowano tak, aby jak najlepiej
speiniala oczekiwania rynkowe.



nazwa: RYCERSKA BIS | Osiedle Ksieznej Dabrowki

adres: Dgbrowka, ul. Rycerska

standard: wygodne mieszkania z tarasami dwu-, trzy- |
czteropokojowe, standard deweloperski, na zyczenie klienta
wykoriczenie pod klucz

termin rozpoczecia budowy: rozpoczecie 05.2015

termin oddania budynkow:

08.2016r.

liczba mieszkarn: 42

powlerzchnia uzytkowa mieszkarn: 2 256 m?

funkcje dodatkowe: ogrody, duze tarasy lub balkony, pomieszczenia gospodarcze, garaze, plac zabaw

kilka siéw o inwestycji: RYCERSKA | Osiedla Ksigznej Dabréwki to kolejny etap rozbudowy lubianego i
rozpoznawalnege osiedla powstajgcege w Dabréwece pod Poznaniem. Prosty, funkcjonalny projekt skupia sie na tym,
co mieszkancy Osiedla cenili do iej pory najbardziej — bardzo funkcjonalnych ukladach mieszkan i duzych tarasach/
balkonach lub ogrodach. Mieszkania dwupokojowe dysponuja tarasami, a trzy 1 czteropokojowe albo ogrodami, albo
tarasami.

Inwestycje w realizaciji

Nazwa inwestyciji:
OSIEDLE BOTANICZNA 2 ETAP

adres: Poznan, ul. Natkowskiej i ul. Botaniczna
standard: mieszkania populame lub o podwyzszonym
standardzie, wykoticzenie - deweloperskie

termin rozpoczecia budowy: wrzesien 2015 r.
planowany termin oddania budynkow:

Il kwartat 2018 r.

liczha mieszkan: {gcznie 249

powierzchnia uzytkowa mieszkari: 13 525 m?

funkcje dodatkowe: obszerne loggie, miejsca parkingowe

w podziemnej hali garazowe], plac zabaw, wspélne place

kilka stéw o inwestycji: Inwestycja mieszkaniowa ulokowana w doskonatym miejscu — w poblizu jednego z giéwnych
weztéw komunikacyjnych Poznania {petta Ogrody), a jednocze$nie w bezposrednim sasiedztwie terendw
rekreacyjnych Ogrodu Botanicznego i jeziora Rusatka. Zréznicowane wysokoscig budynki wkomponowano w otoczenie
tak, aby jak najlepiej do niego pasowaly tworzac zupetnie nowe miejsce na mieszkaniowej mapie Poznania. Bardzo
szerokg palete mieszkan o zréznicowanym metrazu od 27 do 111 metréw zaprojeklowano tak, aby jak najlepiej
spetniala oczekiwania rynkowe.



nazwa inwestycji:

FOSOWA / GOSCINIEC | Osiedle Ksigznej Dabréwki

adres: Dabrowka, ul. Fosowa / GoSciniec

standard: wygodne mieszkania z tarasami dwu-, trzy- i
czteropokojowe, standard deweloperski, na zyczenie klienta
wykoficzenie pod klucz

termin rozpoczecia budowy: rozpoczecie 04.2017 r.
planowany termin cddania budynkéw:

Il kw. 2018 1.

liczba mieszkan: 97

powierzchnia uzytkowa mieszkan: 7 842 m?
funkcje dodatkowe: ogrody, duze tarasy lub balkony, pomieszczenia gospodarcze, garaze, plac zabaw

kilka stéw o inwestycji: FOSOWA f GOSCINIEC | Osiedla Ksigznej Dabréwki to kolejny etap rozbudowy lubianego i
rozpoznawalnego osiedla powstajacego w Dabréwcee pod Poznaniem. Prosty, funkcjonalny projekt skupia sig na tym,
co mieszkaricy Osiedla cenili do tej pory najbardziej — bardzo funkcjonalnych uktadach mieszkar i duzych tarasach/
balkonach lub ogrodach w czesci Fosowa. Mieszkania dwupokojowe dysponuja tarasami, a trzy i czteropokojowe albo
ogrodami, albo tarasami. Natomiast w czeéci Gosciniec przewidziane sa domy jednorodzinne w zabudowie blizniaczej,

czteropokojowe wraz z miejscami postojowymi i ogrodkiem.

nazwa: WILLE WODZICZKI

standard: soft lofty, standard deweloperski podwyZzszony, na
Zyczenie klienta wykonczenie pod klucz

adres: Poznan, ul. Drzymaly

termin rozpoczecia budowy: | kw. 2017 r.

termin oddania budynkéw: 11l kw. 2018 r.

liczba mieszkar: 35

powierzchnia uzytkowa mleszkaii: ca 2 640 m?

funkcje dodatkowe: park, garaze, miejsca postojowe,

kilka stdw o inwestycji: Luksusowa lokalizacja w lesie niedaleko Parku Sctackiego; Projekt zakiada wybudowanie dwoch
willi miejskich, mniejszej (11 lokali) i wiekszej (24 lokale). Okolica oraz sasiedztwo niedalekiej zabudowy starego Sotacza,
oddaje elegancki i unikatowy charakter tej inwestycji. Soft lofty craz wygodne apartamenty w wysokim standardzie
kierowane sg do wymagajgcej Klienteli pragnacej mieszkaé w pewnym oddaleniu od zgietku miasta, ale w okolicach
centrum.



Inwestycje planowane

nazwa: KOLO BRZEGU (kot0BRZEG PODCZELE)

standard: apartamenty wykorczone pod klucz
adres: Kotobrzeg Podczele, ul. Lwowska
termin rozpoczecia budowy: Il kw. 2018 .
termin oddania budynkéw: Ill kw. 2018 r.
liczba mieszkari: 96

powierzchnia uzytkowa mieszkari: ca 3 300 m?

funkcje dodatkowe: miejsca postojowe; sala zabaw dla najmiodszych,
lokale uzytkowe;

kilka stéw o inwestycji: W ramach inwestycji powstang dwa budynki. Na terenie obiekiu znajdzie sie tez migjsce na
niewielki plac zbaw. Bedzie on, podobnie jak cata inwestycja, wpisany w ducha kontaktu z naturg.

Kondygnacje budynkéw bedg powtarzalne i zlozg sie gtownie z dwupokojowych, niewielkich mieszkan. Stang sie one
idealng przestrzenig do spedzania wakaciji. Zaprojektowane powierzchnie sg najbardziej poszukiwane na nadmorskim
rynku. Apartamenty beda posiadac balkony i tarasy, aneksy kuchenne i oddzielne sypialnie. Osiggng powierzchnie okolo
35 m. kw?, Zostang wykonczone pod klucz. Warto podkresli¢ jak zréwnowazona | odpowladajaca na potrzeby rynku jest
globalna struktura mieszkan w inwestycji. Zdecydowana wiekszo4¢ to mate lokale dwupokojowe. Kilka kawalerek idealnie
dopenia strukture, a apartamenty o wigkszej powierzchni pojawiajg sie wytacznie na ostatniej, najbardziej prestizowej
kondygnacji z widokiem na morze.

nazwa: LECHICKA

standard: mieszkania populame lub o podwyzszonym standardzie, wykonczenie - deweloperskie
adres: Poznan, ul. Lechicka/Wojciechowskiego
termin rozpoczecia budowy: Il kw. 2018 r.
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termin oddania budynkéw: IV kw. 2019 r.
liczba mieszkan: 260
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powierzchnia uzytkowa mieszkan: ca 14 000 m?
funkcje dodatkowe: miejsca postojowe, lokale uzytkowe;
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kilka stéw o inwestycji:
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Inwestycja mieszkaniowa lokali popularych umiejscowiona w bardzo

dobrej lokalizacji — w poblizu jednego z gidwnych weziow I i &

komunikacyjnych Poznania, w odleglosci kilku przystankéw od centrum miasta oraz bezposérednio przy Poznanskim
Szybkim Tramwaju (przystanek Lechicka).

nazwa: WARZELN’A ” ETAP

standard: soft lofty, standard deweloperski podwyzszony, na
zyczenie klienta wykoriczenie pod klucz

adres: Poznan, ul. Majakowskiego

termin rozpoczecia budowy: IV kw. 2018 r.

termin oddania budynkow: |l kw. 2020 r.

liczba mieszkari: 120

powierzchnia uzytkowa mieszkan: ca 8 000 m?

funkcje dodatkowe: park, garaze, miejsca postojowe; planowane fitness i spa, lokale uzytkowe, park;
kilka stow o inwestycji: Luksusowa Ickalizacja w lesie niedaleko jeziora Malta, na terenie browaru z 1872 roku; (9}1‘




pierwszym etapie wybudowano stylowy budynek wielorodzinny oraz 28 doméw w zabudowie zwartej. Okolica oraz
sgsiedztwo zabytkowych budynkéw, ktdre zostana zrewitalizowane w |l etapie, narzuca elegancki i unikatowy charakter tej
inwestycji. Soft lofty oraz wygodne apartamenty w niewielkich willach miejskich o wysokim standardzie kierowane sg do
wymagajgcej klienteli pragngcej mieszka¢ wérod natury, ale w granicach miasta. Wyjatkowe wykoriczenie oraz wyjgtkowa
lokalizacja tworza tacznie jedna z najbardziej pozgdanych lokalnych inwestycji.

7. Perspektywy rozwoju dziatalnosci gospodarczej NICKEL Development Sp. z 0.0. i Grupy NDev

W ostatnich latach rynek oferowal petng game mozliwosci rozwoju Spétki | Grupy. W rezultacie priorytetowym zadaniem
dla Zarzadu - w tym réwniez z perspektywy zarzadzania finansami - stalo sie przygotowanie Spétki | Grupy na nowe,
zwigzane z takg syluacja wyzwania jak rowniez na wykorzystanie szans pojawiajgcych sie w trakcie trwajacego,
zrownowazonego boomu na rynku mieszkaniowym i przygotowanie sie na ewentualny cykliczny spadek koniunktury rynku
deweloperskiego w Polsce.

Zadaniem Zarzgdu w zmieniajacej sie dynamicznie sytuacji na rynku nieruchomoéci stalo si¢ przygotowanie na nowe
wyzwania. Gléwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

e zapewnienie Spdice i Grupie odpowiednich Zrddet oraz odpowiedniej strukiury finansowania zaréwno pod katem
obecnych jak i przyszlych projekiow deweloperskich, z zachowaniem nalezytej ostroznosci zardwno z punktu
widzenia Grupy jak i jej klientéw,

o wspollpraca z bankami i wydatna pomoc klientom w uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup mieszkar,

« dostosowanie oferty do potrzeb rynku, ze zwrbceniem szezegdlinej uwagi na mozliwosci wykorzystywania przez
klientéw rzadowych programow wspierajacych zakup mieszkar,

= dostosowanie wydatkow na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Grupy,
« maksymalnie najlepsze wykorzystane istniejacego banku ziemi w odpowiednim czasie,
+« wzmocnienie aktywnosci pro-sprzedazowych i zwigkszenie ich wydajnosci,

« optymalizacja wszelkich wydatkdw, w tym zwigzanych z realizacja przedsigwzieé inwestycyjnych.

Poza wymienionymi wyzej dziataniami Zarzadu ktore beda kontynuowane w kolejnym 2018 roku, Spotka i Grupa
Kapitatowa NICKEL Development w okresie najblizszych 12-24 miesigcy bedzie przede wszystkim skoncentrowana na:

. dalszej koncentracji dzialalnodci operacyjnej na segmencie mieszkan populamych i utrzymanie aktywnosci w
pozostatych segmentach w oferowanym asortymencie sprzedazy,

. rozpoczeciu kolejnych inwestycji mieszkaniowych zgodnie z przyjetym harmmonogramem, w tym w szczegélnosci
terminowa realizacja kolejnego etapu projektu deweloperskiego przy ul. Botanicznej w Poznaniu, realizacja
projektu Wille Wodziczki przy ul. Drzymaty, realizacja kolejnych etap6éw osiedla w Dabréwce k/Poznania — Fosowa
oraz Gosciniec, jak réwniez przygotowania do rozpoczecia projektu przy ul. Lechickiej w Poznaniu oraz w
Kotobrzegu, jak réwniez kolejnego etapu w Dabréwce.

* wzmogcnienie pozycji rynkowej na rynku lokalnym przez pozyskanie kolejnych gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach
w Poznaniu.

8. Opis wykorzystania wplywow z emisji papierow wartosciowych w okresie objetym raportem

W 2015 r. Spotka wyemitowala dwie serie zabezpieczonych obligacji na okaziciela:

a} serii D o wartoéci nominalnej 100 PLN kazda i o tgcznej wartosci nominalnej 10.600.000 PLN z datg wykupu
przypadajgca na 36 miesiecy po dniu przydziatu obligaciji, tj. w listopadzie 2018 roku,

b) serii E o warto§ci nominalnej 100 PLN kazda i o tgcznej warto$ci nominainej 5.000.000 PLN z datg wykupu
przypadajgcg na 36 miesigcy po dniu przydziatu obligacii, tj. w grudniu 2018 roku.

Warto§¢ emisyjna odpowiada ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji jest state i ustalone zostato w oparciv o

stawke WIBOR 3M plus marza. Jednoczesnie Spotka wykupita w terminie calo$é emisji serii B 1 C.

$rodki z emisji przeznaczone byly na:
1) refinansowanie obligacji serii B i C.



Obligacje sg zabezpieczone w nastepujacej formie:
a) poprzez ustanowienie sg hipoteka na nieruchomosci potozonej w Ztotnikach, waj. Wielkopolskie, obreb ew. Ziotniki.
Nieruchomos$¢ zostata poddana wycenie uprawnionego biegtego.

9. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Spétki dominujacej i jej Grupy
Kapitatowej

W 2017 roku nie nastapity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania. Rozwoj organizacji wymusza
doskonalenie procedur zarzadzania obowigzujgcych zaréwno w NICKEL Development Sp. z o.0. jak rowniez w
pozostatych podmiotach zaleznych Grupy Kapitalowej

Ziotniki, 22 maj 2018 roku
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