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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (w tys. PLN)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Dla akcjonariuszy Rank Progress S.A.

Zarzad RANK PROGRESS S.A. (dalej ,jednostka dominujaca”, ,Spotka”) sporzadzit skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(MSSF) oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen wykonawczych
Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach stosownie do wymogow Ustawy
o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych.

Zarzad Rank Progress S.A. w celu przedstawienia w sposob prawdziwy i rzetelny obrazu sytuacji

finansowej, wynikdw dziatalnosci i zmian sytuacji finansowej i majatkowej Grupy Kapitatowej Rank

Progress S.A. zaprezentowat w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dane finansowe w sposéb

nastepujacy:

= Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2016 r., skonsolidowane
sprawozdanie z zyskdow lub strat i innych catkowitych dochoddw, skonsolidowany rachunek
przeptywéw pienieznych, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2016 r.,

= skonsolidowane dane poréwnawcze za rok 2015 stanowiace: skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2015 r., skonsolidowane sprawozdanie z zyskdéw lub strat i innych
catkowitych dochoddéw, skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych, skonsolidowane
zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok 2015,

= noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego dla poszczegdlnych okresow.

Elementy skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty przedstawione w niniejszym dokumencie
w nastepujacej kolejnosci:

Strona
= skonsolidowane sprawozdanie z zyskow i strat lub innych dochoddw catkowitych za okres 4
od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. wykazujace catkowity zysk ogdtem netto w kwocie
15.312 tys. PLN
= skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2016 roku
wykazujace po stronie aktywow i pasywdw sume 930.844 tys. PLN 5
= skonsolidowany rachunek przeptywdéw pienieznych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016
wykazujacy zwiekszenie stanu srodkow pienieznych o kwote 5.725 tys. PLN 6
=  skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2016 wykazujace zwiekszenie kapitatu wtasnego o kwote 13.968 tys. PLN 7
= sprawozdanie wedtug segmentéw dziatalnosci 8
= noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego 11

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad jednostki
dominujacej dnia 31 marca 2017 r. oraz podpisane w imieniu Zarzadu przez:

yz= é/ fgéﬁu{ Elveirt.  Cratncho

Jan I:?(ﬁ Malgorzata Mroczka Elzbieta Kaliciak
rz

Prezes adu Wiceprezes Zarzadu Osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Legnica, dnia 31 marca 2017 r.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (w tys. PLN)

1. Skonsolidowane Sprawozdanie z zyskow lub strat i innych
catkowitych dochodow

01.01.2016 - 01.01.2015 -

Dziatalnos¢ kontynuowana Nota 31.12.2016 31.12.2015
Przychody ze sprzedazy, w tym 13 79 643 73 823
Przychody ze sprzedazy produktow i ustug 64 042 63 092
Przychody ze sprzedazy ze sprzedazy towaréw 15 513 10617
Zmiana stanu produktow (161) (7)
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby 249 121
Koszty dziatalnosci operacyjnej, w tym 14 53 953 60 638
Zuzycie materiatéw i energii 10 490 11 477
Ustugi obce 17 750 17 494
Pozostate koszty 20 141 20 939
Wartos¢ sprzedanych towardw 5572 10 728
Zysk/(strata) na sprzedazy 25 690 13 185
Wynik na nieruchomosciach 15 38 915 (29 617)
Pozostate przychody operacyjne 16 2107 9 364
Pozostate koszty operacyjne 17 2 252 11 823
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 64 460 (18 891)
Przychody finansowe 18 5299 2 293
Koszty finansowe 19 37 708 31 160
Zysk/ (strata) brutto 32 051 (47 758)
Udziat w zysku/(stracie) wspodlnych przedsiewzie¢ (1757) (656)
Podatek dochodowy 20 14 982 2 396
Zysk/ (strata) netto z dziatalnos$ci kontynuowanej 15 312 (50 810)
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk/(strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Inne catkowite dochody, w tym
Inne sktadniki catkowitych dochodéw (1 .344) 576
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych
dochodow - -
Zysk/(strata) netto za rok obrotowy, w tym 15312 (50 810)
Przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 15 312 (50 810)
Strata przypadajaca udziatom niesprawujacym kontroli - -
Catkowite dochody/(straty) ogétem, w tym 13 968 (50 234)
Przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 13 968 (50 234)
Przypadajace udziatom niesprawujacym kontroli - -
Wskazniki zysku/(straty) na akcje
Zysk/(strata) podstawowy/a na jedna akcje z zysku za okres w zt 21 0,41 (1,37)
Zysk/(strata) rozwodniony/a na jedna akcje z zysku za okres w zt 21 0,41 (1,37)
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2015 r. (w tys. PLN)

2. Skonsolidowane Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa Nota 31.12.2016 31.12.2015
Nieruchomoéci inwestycyijne 22 697 757 722 064
Rzeczowe aktywa trwate 23 16 120 17 967
Wartosci niematerialne 4 5
Naleznosci i inne aktywa 27 10 222 325
Inwestycje we wspdlne przedsiewziecia 12 53 4 424
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 25 34 360 46 030
Aktywa trwate 758 516 790 815
Zapasy 26 106 488 106 165
Naleznoéci i inne aktywa, w tym 27 51 976 64 177
z tytutu podatku dochodowego 192 187
Srodki pieniezne 28 13 864 8 139
Aktywa obrotowe 172 328 178 481
AKTYWA OGOLEM 930 844 969 296
Pasywa Nota 31.12.2016 31.12.2015
Kapitat akcyjny 29 3718 3718
Akcje wiasne (223) (223)
Kapitat zapasowy 159 932 159 932
Kapitat rezerwowy 490 490
Kapitat z przeliczenia réznic kursowych (190) 1154
Zyski zatrzymane, w tym 186 228 170 916
zysk/(strata) netto 15 312 (50 810)
E:mit::l;;lcaei;y (przypisany akcjonariuszom jednostki 349 955 335 987
Udziaty niesprawujace kontroli - -
Kapitat wtasny razem 349 955 335987
Zobowigzania finansowe 30 435 424 364 474
Pozostate zobowigzania 31 6 707 8 041
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 25 10 469 8 022
Zobowigzania diugoterminowe 452 600 380 537
Zobowigzania finansowe 30 73 845 185 949
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 31 9172 9520
Pozostate zobowigzania, w tym 31 45 272 57 303
z tytutu podatku dochodowego 2 399 1 807
Zobowiazania krotkoterminowe 128 289 252772
PASYWA OGOLEM 930 844 969 296
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (w tys. PLN)

3. Skonsolidowany Rachunek przeptywow pienieznych

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015

Zysk brutto 32 051 (47 758)
Korekty, w tym (992) 62 551
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (23 435) 28 686
Zyski mniejszosci - -
Amortyzacja 496 642
Roznice kursowe 12 001 (721)
Odsetki 17 259 23 807
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (20 176) 269
Zmiana stanu rezerw 10 7 422
Zmiana stanu zapaséw (1277) 4 155
Zmiana stanu naleznosci (9 565) 37 743
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych 23918 (33 882)
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (964) (3927)
Podatek dochodowy (476) (283)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 874 710
Aktualizacja wartosci zapaséw 8 108
Inne korekty 335 (2 178)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 31 059 14 793
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJINEJ

Wplywy, w tym 75 138 5838
Zbycie nieruchomosci inwestycyjnych 66 692 5641
Udzielone pozyczki - sptata 20 44
Z innych aktywow 8 426 153
Wydatki, w tym 23114 14 442
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych i wartosci niematerialnych 596 1821
Na inwestycje w nieruchomosci 22 474 12 197
Udzielone pozyczki - wypfata 44 424
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej 52 024 (8 604)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

Wplywy, w tym 116 043 172 581
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - 14 948
Kredyty bankowe i pozyczki 116 043 157 618
Inne - 15
Wydatki, w tym 193 401 181 941
Spfaty kredytow bankowych i pozyczek 45 997 143 076
Wykup diuznych papieréw wartosciowcyh 129 190 14 990
Ptatnosci z tytutu leasingu finansowego 1523 1716
Odsetki 16 641 22 159
Na inne zobowiazania finansowe 50 -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej (77 358) (9 360)
Przeptywy srodkow pienieznych netto 5725 (3171)
Bilansowa zmiana stanu $rodkdéw pienieznych 5725 (3171)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 8 139 11 310
Srodki pieniezne na koniec okresu 13 864 8 139
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (w tys. PLN)

4. Skonsolidowane Zestawienie zmian w kapitale wiasnym

Rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku

o Kapitat
Roznice Kapitat wiasny przypadajacy
Kapitat Akcje Kapitat Kapitat kurs_owe z Zyski przypadajacy akcjonar- Kapitat
przeliczenia . B . wilasny
podstawowy witasne zapasowy rezerwowy -, zatrzymane akcjonariuszom iuszom
jednostek . - - razem
zagr wiekszosciowym niespr.
' kontroli
1 stycznia
2016 roku 3718 (223) 159932 490 1154 170 916 335 987 - 335 987
Zysk netto roku
obrotowego - - - - - 15312 15 312 - 15 312
Inne dochody
catkowite - - - - (1 344) - (1 344) - (1 344)
31 grudnia
2016 roku 3718 (223) 159932 490 (190) 186 228 349 955 - 349 955
Rok zakonczony 31 grudnia 2015 roku
P Kapitat
Roznice Kapitat wlasny przypadajacy
Kapitat Akcje Kapitat Kapitat kurs_owe z Zyski przypadajacy akcjonar- Kapitat
przeliczenia . - . wilasny
podstawowy wilasne zapasowy rezerwowy . zatrzymane akcjonariuszom iuszom
jednostek . L B razem
zagr. wiekszosciowym niespr.
kontroli
1 stycznia
2015 roku 3718 (223) 107 720 50 267 578 224 161 386 221 - 386 221
Zysk netto roku
obrotowego - - - - - (50 810) (50 810) - (50 810)
Inne dochody
catkowite - - - - 576 - 576 - 576
Podziat wyniku
finansowego za
2014 rok - - 2435 - - (2 435) - - -
Likwidacja
kapitatu
przeznaczonego
na zakup akcji
wiasnych - - 49 777 (49 777) - - - - -
31 grudnia
2015 roku 3718 (223) 159932 490 1154 170 916 335 987 - 335 987
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (w tys. PLN)

5. Sprawozdanie finansowe wedtug segmentow dziatalnosci

Zarzad Rank Progress S.A. ustalit segmenty operacyjne na podstawie raportdow, ktérych uzywa
do podejmowania decyzji strategicznych.

Sprawozdawczos¢ dotyczaca segmentdéw jest zgodna ze sprawozdawczoscia wewnetrzng, przedstawiang
osobom zarzadzajacym Grupg i podejmujacym decyzje na poziomie operacyjnym.

Podstawowym podziatem na segmenty dziatalnosci jest podziat wedtug podstawowych grup asortymentu
sprzedazy Grupy, czyli tytutu z ktérych osigga lub planuje osiagac ona przychody ze sprzedazy. W zwigzku
z powyzszym Zarzad wyodrebnit 4 segmenty, tj. segment ,Najem nieruchomosci”, ,Sprzedaz
nieruchomosci”, ,Utylizacja odpaddéw” oraz segment ,Dziatalno$¢ handlowo-rozrywkowa”.

Pomiar zyskow i strat oraz metody wycen aktywow i zobowigzan dotyczacych poszczegdlnych segmentow
sq tozsame z pomiarem oraz metodami stosowanymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychoddw, kosztéw, zyskow/strat
oraz innych istotnych informacji dla poszczegdlnych segmentéw Grupy za rok obrotowy 2016, a takze

za rok obrotowy 2015.

Okres za rok obrotowy zakonczony Najem Sprzedaz Utylizacja Dziatalnos¢ P_ozyc;e Dziatalnosé

31.12.2016 nieruchomoséci nieruchomosci odpadow handlowo- n|?przy- ogétem
rozrywkowa pisane

Przychody ze sprzedazy produktow i ustug 62 741 118 - 1183 - 64 042

Przychody ze sprzedazy towaréw - 8 500 - 7 013 - 15513

Zmiana stanu produktow (157) - (1) - (3) (161)

Koszt wytworzenia produktéw na wiasne

potrzeby 249 - - - - 249

Koszty operacyjne 28 457 14 578 1980 3 366 - 48 381

Wartos$c¢ sprzedanych towarow - - - 5572 - 5572

Zysk / strata na sprzedazy 34 376 (5 960) (1981) (742) (3) 25 690

Wynik na nieruchomosciach 22 631 - - - - 22 631

Wynik ze zbycia nieruchomosci 16 284 - - - - 16 284

Pozostate przychody operacyjne 1752 42 - 248 65 2107

Pozostate koszty operacyjne 1954 21 - 221 56 2252

Zysk / strata na dziatalnosci

operacyjnej 73 089 (5939) (1981) (715) 6 64 460

Przychody finansowe 5201 5 15 43 35 5299

Koszty finansowe 28 873 426 533 165 7711 37 708

Zysk/ strata brutto 49 417 (6 360) (2 499) (837) (7 670) 32051

Pozostate informacje wg segmentow dziatalnosci na dzien 31.12.2016 r.

Aktywa ogotem 753 929 106 737 17 977 3 298 48 903 930 844

Zobowiazania ogétem 434 059 9 667 6 695 6 438 124 030 580 889

Odpisy aktualizujace naleznosci 12 598 3 599 558 - 647 17 402

Odpisy aktualizujace nieruchomosci 2 376 - - - - 2 376

Odpisy aktualizujace zapasy - 11 349 - - - 11 349

Razem odpisy aktualizujace 14 974 14 948 558 - 647 31127

Pozostate informacje wg segmentow dziatalnosci za okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r.

Amortyzacja 152 193 5 146 - 496

Naktady na rzeczowe aktywa trwate i

wartosci niematerialne i prawne 48 4 537 7 - 596

Razem kwoty odpiséw aktualizujacych

ujetych w sprawozdaniu z zyskow lub strat i

innych catkowitych dochodéw 1381 8 15 - 33 1437

Razem kwoty odwrdcenia odpiséw

aktualizujacych ujetych w sprawozdaniu z

zyskdw lub strat i innych catkowitych

dochoddéw (884) (874) - - - (1 758)
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Pozycje nieprzypisane do
segmentéw w 2016 r.

Kwota

Objasnienie

Zmiana stanu produktéw

(3)

dotyczy jednostki dominujacej: zmiana stanu innych rozliczen miedzyokresowych (-10
tys.zt), rozliczenia miedzyokresowe bierne oraz rezerwy na $wiadczenia emerytalne i
podobne (7 tys. zi)

Pozostate przychody operacyjne

65

dotyczy jednostki dominujacej: zwrot optat sadowych (60 tys. zt), pozostate przychody ( 5
tys. zt)

Pozostate koszty operacyjne

56

dotyczy jednostki dominujacej: koszty sadowe i egzekucyjne oraz zw. z niewykonaniem
zobowigzan (26 tys. zt), darowizny (2 tys. zt), pozostate koszty nieprzypisane (28 tys. zi)

Przychody finansowe

35

dotyczy jednostki dominujacej: odsetki od pozyczek udzielonych (35 tys. zi)

Koszty finansowe

7711

dotyczy jednostki dominujacej: odsetki budzetowe (16 tys. zt), odsetki od kredytu (3.520
tys. zt), odsetki od pozyczek otrzymanych (450 tys. zt) odsetki od wyemitowanych obligacji
(3.347 tys. zt), odpis aktualizujacy udzielona pozyczke (33 tys. zt), réznice kursowe (285
tys. zt), sprzedaz udziatéw (37 tys. zt) udzielone gwarancje (23 tys. zf)

Aktywa ogdtem

48 903

dotyczy jednostki dominujacej: udzielone pozyczki (2.371 tys. zt), aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego (42.267 tys. zt), naleznosci z tytutu cet, podatkow i
ubezpieczen (1.183 tys. zt), srodki pieniezne w kasie, na rachunkach bankowych i inne
$rodki pieniezne (2.521 tys. zt), czes$¢ rozliczen miedzyokresowych (105 tys. zt), naleznosci
niedotyczace segmentow (456 tys. zt)

Zobowigzania ogotem

dotyczy jednostki dominujacej: rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
(6.181 tys. zt), zobowiazania z tytutu kredytu (105.526 tys. zt) zobowigzania z tytutu
wykupionych obligacji (6.478 tys. zt), zobowigzania z tytutu zaciagnietych pozyczek (4.148
tys. zt), zobowigzania z tytutu cet, podatkoéw i innych swiadczen (787 tys. zt), zobowigzania
z tytutu wynagrodzen (524 tys. zt), rozliczenia miedzyokresowe bierne oraz rezerwy (139

124 030 tys. zt), inne zobowigzania nieprzypisane do segmentow (247 tys. zt)

Odpisy aktualizujace naleznosci

647 dotyczy jednostki dominujacej: odpis aktualizujacy uddzielong pozyczke

Razem kwoty odpiséw
aktualizujacych ujetych w
sprawozdaniu z zyskow lub strat
i innych catkowitych dochoddw

33 dotyczy jednostki dominujacej: odpis aktualizujacy udzielong pozyczke

Dziatalnosc¢ Pozycje

Okres za rok obrotowy zakonczony Najem Sprzedaz Utylizacja handlowo- nieprzy- Dzial’alnoéc'
31.12.2015 nieruchomosci nieruchomosci odpadow . ogétem
rozrywkowa pisane
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 61 666 424 - 1 002 - 63 092
Przychody ze sprzedazy towarow - 5000 - 5617 - 10 617
Zmiana stanu produktéw 16 (11) - 1 (13) (7)
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne
potrzeby 121 - - - - 121
Koszty operacyjne 26 757 16 278 3392 3483 - 49 910
Wartos$c¢ sprzedanych towarow - 6 207 - 4 521 - 10 728
Zysk / strata na sprzedazy 35 046 (17 072) (3 392) (1 384) (13) 13 185
Wynik na nieruchomosciach (29 546) - - - - (29 546)
Wynik ze zbycia nieruchomosci (71) - - - - (71)
Pozostate przychody operacyjne 2433 4 539 - 148 2 244 9 364
Pozostate koszty operacyjne 6 748 4 688 16 296 75 11 823
Zysk / strata na dziatalnosci
operacyjnej 1114 (17 221) (3 408) (1532) 2 156 (18 891)
Przychody finansowe 1768 29 82 - 414 2 293
Koszty finansowe 19 040 12 354 - 11 754 31 160
Zysk/ strata brutto (16 158) (17 204) (3 680) (1532) (9 184) (47 758)
Pozostate informacje wg segmentow dziatalnosci na dzien 31.12.2015 r.
Aktywa ogotem 793 506 108 951 19 373 3 908 43 558 969 296
Zobowiazania ogoétem 458 480 9 828 6 020 2768 156 213 633 309
QOdpisy aktualizujace naleznosci 12 101 3 599 543 - 614 16 857
Odpisy aktualizujace nieruchomosci 3250 - - - - 3250
Odpisy aktualizujace zapasy - 11 341 - - - 11 341
Razem odpisy aktualizujace 15 351 14 940 543 - 614 31 448
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Pozostate informacje wg segmentow dziatalnosci za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 r.

Amortyzacja 180 340 16 106 - 642
Naklady na rzeczowe aktywa trwale i
wartosci niematerialne i prawne 234 94 897 596 - 1821
Razem kwoty odpiséw aktualizujacych
ujetych w sprawozdaniu z zyskow lub strat i
innych catkowitych dochodéw 1380 730 15 - 34 2159
Razem kwoty odwrdécenia odpisow
aktualizujacych ujetych w sprawozdaniu z
zyskdw lub strat i innych catkowitych
dochodéw (45) - - - - (45)
Pozycje nieprzypisane do
segmentéw w 2015 r. Kwota Objasnienie
tys.zt), rozliczenia miedzyokresowe bierne oraz rezerwy na $wiadczenia emerytalne i
Zmiana stanu produktéw (13) podobne (2 tys. zt)

dotyczy jednostki dominujacej: przychody z tytutu umorzenia zobwoigzania ( 2.000 tys. zf)
przychody z tytutu spraw sadowych (15 tys. zt), przychody z tytutu odszkodowan ( 15 tys.
Pozostate przychody operacyjne 2 244 zt) przychody z tytutu rozliczenia VAT (214 tys. zf)

dotyczy jednostki dominujacej: pozostate koszty nieprzypisane (2 tys. zt), koszty sadowe i
egzekucyjne oraz zw. z niewykonaniem zobowigzan (73 tys. zt)

(6]

Pozostate koszty operacyjne 7

dotyczy jednostki dominujacej: odsetki od pozyczek udzielonych 35 tys. zt), zysk ze zbycia
Przychody finansowe 414 posiadanych akcji (129 tys. zt), umorzenie odsetek od zobowigzania (250 tys. zt)

dotyczy jednostki dominujacej: odsetki budzetowe (127 tys. zt), odsetki od zobowigzan

(10 tys. zt), odsetki od pozyczek otrzymanych (671 tys. zt) odsetki od wyemitowanych

obligacji (10.432 tys. zt), odpis aktualizujacy udzielona pozyczke (34 tys. zt), prowizja od
Koszty finansowe 11 754 otrzymanej pozyczki (462 tys. zt), pozostate koszty finansowe (18 tys. zt)

dotyczy jednostki dominujacej: udzielone pozyczki (861 tys. zt), aktywa z tytutu

odroczonego podatku dochodowego (41.995 tys. zt), naleznosci z tytutu cet, podatkow i

ubezpieczen (220 tys. zt), srodki pieniezne w kasie, na rachunkach bankowych i inne

$rodki pieniezne (15 tys. zt), czes¢ rozliczenn miedzyokresowych (15 tys. zt), naleznosci
Aktywa ogdtem 43 558 niedotyczace segmentdéw (452 tys. zt)

dotyczy jednostki dominujacej: rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

(5.231 tys. zt), zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji (134.224 tys. zi),

zobowigzania z tytutu zaciagnietych pozyczek (11.145 tys. zt), zobowigzania z tytutu cet,

podatkdw i innych $wiadczen (4.831 tys. zt), zobowigzania z tytutu wynagrodzen (393 tys.

zt), rozliczenia miedzyokresowe bierne (212 tys. zt), inne zobowigzania nieprzypisane do
Zobowigzania ogotem 156 213 segmentdéw (176 tys. zt)

QOdpisy aktualizujace naleznosci 614 dotyczy jednostki dominujacej: odpis aktualizujacy uddzielong pozyczke

Razem kwoty odpisow
aktualizujacych ujetych w
sprawozdaniu z zyskéw lub strat
i innych catkowitych dochodow

34 dotyczy jednostki dominujacej: odpis aktualizujacy udzielong pozyczke

Informacje dotyczace obszarow geograficznych

Wszystkie przychody od klientéw zewnetrznych byty generowane w Polsce.

Aktywa trwate o wartosci 11.515 tys. PLN, ktére stanowig srodki trwate w budowie dotycza zakupionego
zaktadu utylizacji odpadéw i znajdujg sie w Szkocji. Pozostate aktywa trwate posiadane przez Grupe
znajduja sie w Polsce.

Informacje dotyczace gtéwnych klientéw

Ponizsza tabela prezentuje kwoty (w tys. PLN) przychoddéw od zewnetrznych klientéw przekraczajgcych 10
% przychodéw ogdtem w poszczegdlnych latach:

Wyszczegoblnienie 01.01.2016 - 31.12.2016 01.01.2015 - 31.12.2015
Przychody od Klienta nr 1 67 336 -
Przychody od Klienta nr 2 10 708

Przychody od Klienta nr 1 oraz nr 2 sq wykazane w segmencie najem nieruchomosci.

Przychody od Klienta nr 1 sg wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym netto
tzn. po potraceniu kosztow/wartosci sprzedazy w pozycji ‘wynik na nieruchomosciach’, natomiast
przychody od klienta nr 2 sa wykazane w pozycji ‘przychody ze sprzedazy produktéw i ustug’
oraz ‘pozostate przychody operacyjne’.
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Dodatkowe noty objasniajace

1. INFORMACIE OGOLNE

Grupa Kapitatowa RANK PROGRESS (,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”) sktada sie z jednostki dominujacej
Rank Progress S.A. i jej spotek zaleznych.

RANK PROGRESS S.A. powstata w wyniku podjetej uchwaty wspdlnikow spotki Bartnicki, Mroczka E.F.
RANK PROGRESS Spotka jawna z dnia 1 pazdziernika 2007 poprzez przeksztatcenie ze spoétki jawnej
w spotke akcyjna. Spoétka akcyjna zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym dnia
10 pazdziernika 2007 roku.

Siedziba jednostki dominujacej oraz adresem zarejestrowanego biura jest Legnica, ulica Ztotoryjska 63.
Spotka prowadzi dziatalno$¢ w formie spotki akcyjnej zarejestrowanej w Polsce i aktualnie wpisanej
do rejestru przedsiebiorcédw prowadzonego przez Sad Rejonowy we Wroctawiu pod numerem KRS
0000290520.

Rank Progress S.A. nie jest jednostka zalezng od innej jednostki, jest jednostka dominujacg najwyzszego
szczebla Grupy.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania jednostki dominujacej jest:

= Swiadczenie ustug zarzadzania jednostkom zaleznym zwigzanych przede wszystkim z prowadzeniem
proceséw inwestycyjnych,

= finansowanie i pozyskiwanie srodkéw na rzecz jednostek zaleznych.

Grupa Kapitatowa koncentruje swojg obecng i przyszta dziatalno$¢ na realizowaniu czterech kategorii
projektow z zakresu rynku nieruchomosci:

= wielkopowierzchniowe centra handlowo-ustugowe,

= $rédmiejskie galerie handlowe,

= obiekty o funkcji mieszanej tj. mieszkaniowo-ustugowo-biurowej,

= wysoko rentowne krétkoterminowe projekty inwestycyjne.

Grupa takze, od kilku lat, pracuje nad wdrozeniem i uruchomieniem zaktaddéw przeksztatcania odpadéw
komunalnych i przemystowych oraz prowadzi, w niewielkim stopniu, dziatalno$¢ rozrywkowo-ustugowq
(park rozrywki, kregielnia, przedszkole) oraz handlowg (handel detaliczny artykutami spozywczymi
i przemystowymi).

Na jednostke dominujacq oraz catg Grupe znaczacy wptyw ma Pan Jan Mroczka, ktéry bezposrednio
i posrednio posiada 40,75% udziatu gtoséow na Walnym Zgromadzeniu.

2. SKtAD GRUPY I OGRANICZENIA W DYSPONOWANIU AKTYWAMI

W sktad Grupy, oprécz jednostki dominujacej, w kolejnych latach objetych skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym wchodzity spotki zalezne:

Udziat Udziat
Lp. Nazwa jednostki Siedziba Grupy na dzien Grupy na dzien
31.12.2016r. 31.12.2015r.
1 E.F. Progress I Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
2 E.F. ProgressII Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
3 E.F. Progress III Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
4 E.F. Progress V Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
5 E.F. Progress VI Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
6 E.F. Progress VII Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Rank Progress Spotka Akcyjna Duchnéw
7 Sp.k. (dawniej: E.F. Progress X Sp. z Legnica 100% 100%
0.0.)
8 E.F. Progress XI Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
9 E.F. Progress XII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
10 E.F. Progress XIII Sp. z o0.0. Legnica - 100%
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11 Progress II Sp. z o0.0. Legnica 100% 100%
12 Progress III Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
13 Progress IV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
14 Progress V Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
15 Progress VII Sp. z o.0. Warszawa 50%(*) 100%
16 e et W Y K warszaws
17 Progress IX Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
18 Progress X Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
19 Progress XI Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
20 Progress XII Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
21 Progress XIII Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
22 Progress XIV Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
23  Progress XV Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
24  Progress XVI Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
25 Progress XVIII Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
26 Progress XIX Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
27 Progress XXI Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
28 Progress XXII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
29 Progress XXIII Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
30 Progress XXIV Sp. z o0.0. Legnica 100% 100%
31 Progress XXV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
32 Progress XXVI Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
Rank Progress Spoétka Akcyjna Terespol
33 Sp.k. (dawniej: Progress XXVII Sp. z Legnica 100% 100%
0.0.)
34 Progress XXIX Sp. z o0.0. Legnica 100% 100%
35 Progress XXX Sp. z 0.0. Warszawa 100% -
36 Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
37 CF){faoer Prosper Skarzysko Kamienna Sp. z Legnica 100% 100%
38 Gemar Umech Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
39 Rank Recycling Energy Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
40 Rank Recycling Dtugoszyn Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
41 Rank Recycling Scotland Limited Glasgow, Szkocja 100% 100%
42 Progress XIV Sp. z 0. 0. Ole$nica S.K.A. Warszawa 100% 100%
43 Progress XIV Sp. z 0.0. - S.K.A. Warszawa 100% 100%
Progress XIV Sgé%ka Z ograniczong
44 SRA (danniel: Progress X Sp. z 0.0 Warszawa 100% 100%
S.K.A))
45 Progress XVIII Sp. z 0.0. - S.K.A. Legnica 100% 100%
46 Progress XIX Sp. z 0.0. - S.K.A. Legnica 100% 100%
47 Progress XIV Sp. z 0.0. Galeria S.K.A. Legnica 100% 100%
48 Progress XXI Sp. z 0.0. Grudzigqdz S.K.A. Warszawa 100% 100%
49 Progress XIV Sp. z 0.0. Chojnice S.K.A. Warszawa 100% 100%
50 gr:z%fss XXIV Sp. z 0.0. Miejsce Piastowe Warszawa 100% 100%
51 RP Energy Sp. z 0.0. Warszawa 90% 90%
52 RP Alternative Energy Limited Cypr 100% 100%

(*) Spotka Progress VII Sp. z 0.0. w dniu 16 grudnia 2016 r. w zwigzku ze sprzedaza 50% udziatéow stata sie inwestycjg
we wspolne przedsiewziecie, na dzien 31 grudnia 2016 r. nie jest jednostkg zalezng

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spétek wchodzacych w skfad Grupy Kapitatowej jest budowa
i wynajem nieruchomosci oraz handel nieruchomosciami. Jedynie spétki Rank Recycling Energy Sp. z o.0.,
Rank Recycling Dtugoszyn Sp. z 0.0., Rank Recycling Scotland Limited, RP Energy Sp. z 0.0. oraz RP
Alternative Energy Limited zajmujg sie dziatalnoscig polegajaca na rozwoju projektéw z zakresu budowy
zaktaddw przeksztatcania odpadédw przemystowych i komunalnych, natomiast spétki Progress XVIII Sp.
z 0.0. - S.K.A. oraz Progress XXIX Sp. z 0.0. zajmujg sie dziatalnoscig handlowa i handlowo-rozrywkowa.

Wszystkie sprawozdania finansowe spoétek zaleznych, z wyjatkiem E.F. Progress IV Sp. z o0.0. w likwidacji,
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zostaty skonsolidowane metodg petng. Wystapity udziaty niekontrolujace, ktore nalezg do wspdlnika spotki
RP Energy Sp. z 0.0. Ww. udziaty niekotrolujace z powodu znikomej wartosci bilansowej sg nieistotne
dla Grupy Kapitatlowej Rank Progress S.A. Grupa Kapitatowa sprawuje kontrole nad wszystkimi
jednostkami zaleznymi na podstawie posiadanych udziatéw i gtoséw w tych jednostkach. Wszystkie spétki
zalezne, z wyjatkiem RP Energy Sp. z 0.0., sq W 100%-owym posiadaniu bezposrednim i posrednim
jednostki dominujacej.

W dniu 14 lutego 2017 r. jednostka dominujgca zakupita 100% udziatow w spdtkach prawa portugalskiego
Tempo Accesivel LDA z siedzibg w Lizbonie oraz Codigo de Primavera Unipessoal LDA z siedzibg
w Lizbonie. Spétki w dniu 16 Ilutego 2017 r. Staty sie odpowiednio komplementariuszem
oraz komandytariuszem spotki zaleznej Tempo Accesivel LDA Olsztyn Sp.k. (dawniej: Progress VIII
Sp. z 0.0.). Spoétka w zwigzku ze zmiang komplementariusza zmienita nazwe z Rank Progress Spotka
Akcyjna Olsztyn Sp.k (dawniej: Progress VIII Sp. z 0.0.). Zmiana do dnia sporzadzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie zostata zarejestrowana w KRS.

W dniu 16 grudnia 2016 r. jednostka dominujaca sprzedata 50% udziatow w jednostce zaleznej Progress
VII Sp. z o. poza Grupe Kapitatowa, spétce ,Central Fund of Immovables” Sp. z o.0. W zwigzku
z dokonang transakcjq spotka Progress VII Sp. z o. o. nie jest jednostka zalezng Grupy na dzien
31 grudnia 2016 r, stanowi ona wspolne przedsiewziecie o czym szerzej mowa w punkcie 12.

W dniu 1 grudnia 2016 r. jednostka dominujaca sprzedata wszystkie 100% udziatdw w jednostce zaleznej
E.F. Progress XIII Sp. z 0. poza Grupe Kapitatowaq.

W dniu 1 grudnia 2016 r. w zwigzku ze zmiang komplementariusza spdtka Progress XV Sp. z 0.0. zmienita
nazwe na Progress XIV Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig Inwestycje SKA. Zmiana zostata
zarejestrowana w KRS w dniu 16 stycznia 2017 r.

W dniu 14 lipca 2016 r. zostata zatozona spotka Progress XXX Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktorej
udziatowcami zostaty jednostki zalezne E.F. Progress XII Sp. z 0.0. oraz Progress V Sp. z o0.0. W dniu
14 lipca 2016 r. ww. udziatowcy przeniesli posiadane przez siebie 100% akcji i udziatow spotek posrednio
zaleznych Progress XIV Sp. z 0.0. SKA, Rank Prosper Skarzysko Kamienna Sp. z 0.0. oraz Progress XVI
Sp. z o.0. tytutem wkiadu niepienieznego na pokrycie udziatdw nowozatozonej spétki Progress XXX
Sp. z 0.0. Spétka Progress XXX Sp. z 0.0. zostata zarejestrowana w KRS w dniu 5 wrzesnia 2016 r.

W dniu 13 lipca 2016 r. jednostka dominujaca Rank Progress S.A. sprzedata wszystkie posiadane
przez siebie akcje w spotce zaleznej Progress XIV Sp. z 0.0. SKA na rzecz jednostki zaleznej Progress V
Sp. z 0.0., tym samym jednostka Progress XIV Sp. z o.0. SKA stafla sie jednostkg posrednio zalezng
od jednostki dominujacej.

W dniu 16 czerwca 2016 r. zostalo dokonane przeksztatcenie Progress XXVII Sp. z 0.0. na spotke
komandytowaq: Rank Progress Spotka Akcyjna Terespol Sp.k. Komandytariuszem ww. spotki jest jednostka
zalezna Progress X Sp. z 0.0., natomiast komplementariuszem jest jednostka dominujgca Rank Progress
S.A. Zmiana zostata zarejestrowana przez wtasciwy Sad w dniu 25 sierpnia 2016 r.

W dniu 10 czerwca 2016 r. zostaty dokonane przeksztatcenia spotek z 0.0. na spétki komandytowe: Rank
Progress Spodtka Akcyjna Duchnéw Sp.k. oraz Rank Progress Spétka Akcyjna Olsztyn Sp.k., ktére powstaty
z przeksztatcenia jednostek zaleznych odpowiednio E.F. Progress X Sp. z 0.0. oraz Progress VIII Sp. z 0.0.,
ktérych komandytariuszem jest jednostka zalezna Progress X Sp. z 0.0., natomiast komplementariuszem
jest jednostka dominujaca Rank Progress S.A. Zmiany zostaty zarejestrowane przez wiasciwy Sad
w dniach odpowiednio 7 oraz 28 lipca 2016 r.

W dniu 3 czerwca 2016 r. jednostka dominujgca Rank Progress S.A. sprzedata wszystkie posiadane przez
siebie udziaty w spoétkach zaleznych Progress XVI Sp. z o.0. oraz Rank Prosper Skarzysko Kamienna
Sp. z 0.0. na rzecz jednostki zaleznej E.F. Progress XII Sp. z 0.0., tym samym jednostki Progress XVI
Sp. z 0.0. oraz Rank Prosper Skarzysko Kamienna Sp. z 0.0. staty sie jednostkami posrednio zaleznymi
od jednostki dominujacej.

Grupa na dzien 31 grudnia 2016 r. sprawowata takze wspotkontrole nad dwoma ustaleniami umownymi
stanowiacymi wspoélne przedsiewzigcia, w ktorych posiadata 50% udziatéw i gtoséw: NCT Inwestycje
Swietokrzyskie I Sp. z o0.0. oraz Progress VII Sp. z o .o., ktére w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym zostaty ujete metoda praw wtasnosci. W dniu 16 grudnia 2016 r. jednostka
dominujaca sprzedata 50 % udziatdw Progress VII Sp. z 0.0. wspolnikowi, z ktéorym Grupe Kapitatowq
taczq plany inwestycyjne. Progress VII Sp. z o0.0. od tego dnia stanowi wspdlne przedsiewziecie.
W dniu 14 kwietnia 2016 r. zostata podpisana umowa sprzedazy Progress XVII Sp. z 0.0., wobec czego
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na dzien bilansowy Progress XVII Sp. z 0.0. nie stanowi inwestycji Grupy Kapitatowej.

W Grupie Kapitatowej wystepujg znaczace ograniczenia mozliwosci dostepu do aktywow lub ich uzywania
oraz rozliczania wzajemnych zobowigzan jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej. Wystepujace
ograniczenia mozliwosci transferu srodkdw pienieznych lub innych aktywdw przez jednostke dominujaca
lub jej jednostki zalezne z innych jednostek w ramach Grupy Kapitatowej wynikajg przede wszystkim
z umoéw kredytowych podpisanych w celu sfinansowania nieruchomosci oraz sptaty obligacji i zwigzanymi
z nimi innymi umowami, ktére stuza zabezpieczeniu wykonania umédw kredytowych np. umowami
podporzadkowania sptacie kredytu wewnatrzgrupowych wierzytelnosci.

Ponizej ujmujemy umowy i zobowigzania ograniczajace mozliwosci dostepu do aktywéw lub ich uzywania
oraz rozliczania zobowigzan Grupy:

Ograniczenia dotyczace jednostki zaleznej Progress XXIII Sp. z 0.0. zwigzane sg z umowaq kredytowa
o terminie sptaty do 24 listopada 2020 r. i stanowiq: umowe podporzadkowania wszelkich
wierzytelnosci wynikajacych z wszelkich umoéw oraz tytutdw prawnych wobec jednostki Progress XIV
Sp. z 0.0. Chojnice SKA oraz jednostki dominujacej Rank Progress S.A., ktére na dzien bilansowy
stanowig wartos¢ 71.344 tys. PLN; blokade na rachunkach bankowych, w ktérych na dzien 31 grudnia
2016 r. zgromadzone sg s$rodki pieniezne o wartosci 2.522 tys. PLN; zgodnie z umowa kredytowg
bez zgody banku jednostka nie moze wyptaci¢ dywidendy; kredytobiorca nie sprzeda, nie przeniesie,
nie zbedzie ani w zaden inny sposdb nie rozporzadzi ktorymkolwiek ze swoich aktywdw na warunkach,
zgodnie z ktorymi sg one lub moga by¢ najmowane lub ponownie nabyte przez kredytobiorce;
nie sprzeda, nie przeniesie ani w zaden inny sposob nie zbedzie ktérejkolwiek ze swoich
wierzytelnosci; kredytobiorca nie zawrze pojedynczej transakcji ani serii transakcji sprzedazy, najmu,
dzierzawy, przeniesienia lub innego zbycia catosci lub jakiejkolwiek czesci nieruchomosci lub innego
majatku istotnego dla utrzymania i eksploatacji budynkow; kredytobiorca bez uprzedniej zgody
kredytodawcy nie udzieli zadnych pozyczek, kredytdw i gwarancji ani nie przejmie odpowiedzialnosci
na rzecz jakichkolwiek osdb ani dobrowolnie nie zaciagnie zadnej innej odpowiedzialnosci, faktycznej
ani warunkowej, w odniesieniu do jakichkolwiek zobowigzan innych osdb, z wyjatkiem dokonywanych
w ramach zwyktego zarzadu Kredytobiorcy;

Ograniczenia dotyczace jednostki zaleznej Progress XXI Sp. z o. o. Grudziagdz SKA zwigzane
sq z umowg kredytowg o terminie sptaty do 29 listopada 2018 r. i stanowig: umowe
podporzadkowania sptaty pozyczek udzielonych ww. jednostce zaleznej przez Progress XV Sp. z 0.0.,
Progress XXI Sp. z 0.0. oraz jednostki dominujacej Rank Progress S.A., ktére na dzien bilansowy
stanowig wartos¢ 4 tys. PLN; umowe podporzadkowania wyptaty dywidendy akcjonariuszom jednostki
stanowigcym spoétki Progress XXI Sp. z 0.0. oraz Progress XV Sp. z 0.0.; zobowigzanie sie spotki
do utrzymywania kaucji na rachunkach bankowych, w ktérych na dzien 31 grudnia 2016 r.
zgromadzone sg $rodki pieniezne o wartosci 979 tys. PLN; kredytobiorca bez pisemnej zgody banku
nie rozporzadzi jakimkolwiek sktadnikiem swego majatku, stanowigcym zabezpieczenie sptaty
wierzytelnosci banku, dodatkowo m.in. bez zgody banku nie udzieli pozyczki;

Ograniczenia dotyczace jednostki zaleznej Progress XI Sp. z 0.0. zwigzane sg z umowg kredytowq
o terminie spfaty do 30 czerwca 2027 r. i stanowig: umowe podporzadkowania wszelkich
wierzytelnosci wynikajacych z wszelkich uméw - wobec jednostki E.F. Progress VI Sp.z o.o.
oraz jednostki dominujgcej Rank Progress S.A., ktore na dzien bilansowy wynosity 1.342 tys. PLN;
blokade na rachunkach bankowych, w ktérych na dzien 31 grudnia 2016 r. zgromadzone sa_ s$rodki
pieniezne o wartosci 1.597 tys. PLN, zgodnie z umowg kredytowg bez zgody banku jednostka
nie moze wyptaci¢ dywidendy; kredytobiorca nie sprzeda, nie przeniesie, ani w zaden inny sposob
nie rozporzadzi aktywami o wartosci przekraczajgcej kwote 500 tys. PLN; nie sprzeda, nie przeniesie
ani w zaden inny sposob nie rozporzadzi swoimi wierzytelno$ciami z prawem regresu; kredytobiorca
nie zawrze pojedynczej transakcji ani serii transakcji sprzedazy, najmu, dzierzawy, przeniesienia
lub innego zbycia catosci lub jakiejkolwiek czesci nieruchomosci lub innego majatku istotnego
dla utrzymania i eksploatacji budynkdw; kredytobiorca bez uprzedniej zgody kredytodawcy nie udzieli
zadnych pozyczek, kredytéw i gwarancji (z wyjatkiem pozyczek, kredytéow i gwarancji do tgcznej kwoty
500 tys. PLN oraz z wyjatkiem dokonywanych w ramach zwyktego zarzadu kredytobiorcy);

Ograniczenia dotyczace jednostki zaleznej Progress XIII Sp. z o0.0. zwigzane sg z umowami
kredytowymi o terminie sptaty do 31 grudnia 2019 r. i stanowig: umowe podporzadkowania wszelkich
wierzytelnosci wobec jednostki Progress XII Sp. z 0.0. oraz jednostki dominujacej Rank Progress S.A.
wynikajace m.in. z umdéw pozyczek oraz uméw w sprawie wynagrodzenia za udzielane poreczenia,
ww. zobowigzania na dzien bilansowy stanowig warto$¢ 23.215 tys. PLN; blokade na rachunkach
bankowych, w ktérych na dzien 31 grudnia 2016 r. zgromadzone sg zablokowane $rodki pieniezne
o wartosci 725 tys. PLN; zgodnie z umowa kredytowg bez zgody banku jednostka nie moze wyptacic¢
dywidendy; kredytobiorca nie moze bez zgody banku zby¢ skitadnikéw aktywéw, ktérych taczna
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wartos¢ ksiegowa netto w ciaggu danego roku obrotowego przekroczy 2 min PLN;

e Ograniczenia dotyczace jednostki zaleznej E.F. Progress XI Sp. z 0.0. zwigzane sg z umowg kredytowg
o terminie sptaty do 20 wrzesnia 2029 r. i stanowiq: umowe wsparcia podporzadkowujacg m.in. -
wyptate dywidendy oraz podporzadkowania wszelkich wierzytelnosci jednostki dominujacej Rank
Progress S.A, ktore na dzien bilansowy nie wystapity, zobowigzanie sie spotki do utrzymywania kaucji
na rachunkach bankowych oraz blokad na rachunkach bankowych, w ktérych na dziern 31 grudnia
2016 r. zgromadzone sg zablokowane $rodki pieniezne o wartosci 332 tys. PLN;

e Ograniczenie dotyczace jednostki zaleznej Rank Mdller Jelenia Géra Sp. z o0.0. zwigzane
jest z umowa kredytowg o terminie sptaty do 1 lutego 2032 r.; zgodnie z umowg kredytowg bez zgody
banku jednostka nie moze wypftaci¢ dywidendy powyzej 50% kwoty wypracowanego zysku;

e Ograniczenia dotyczace jednostki zaleznej Progress XXIV Sp. z 0.0. Miejsce Piastowe SKA zwigzane
sq z umowg kredytowg o terminie sptaty do 20 maja 2030 r. i stanowigq: umowe podporzadkowania
pozyczek i innych ptatnosci udzielonych ww. jednostce zaleznej przez Progress IX Sp. z 0.0. oraz E.F.
Progress VI Sp. z 0.0., ktére na dzien bilansowy stanowig wartos¢ 101 tys. PLN; umowe wsparcia
podporzadkowujgcg m.in. - wyptate dywidendy oraz podporzadkowania wszelkich wierzytelnosci
i pozyczek wspdlnikow Progress XXIV Sp. z 0.0. oraz Progress XV Sp. z 0.0., z wyjatkiem ptatnosci
zwigzanych z projektem i przewidzianych w budzecie projektu, ww. poporzadkowane wierzytelnosci
na dzien bilansowy stanowig warto$¢ 53 tys. PLN; blokade na zastrzezonych rachunkach bankowych
oraz zobowigzanie sie spoétki do utrzymywania rezerwy obstugi dtugu na rachunku bankowym,
na ww. rachunkach na dzien 31 grudnia 2016 r. sg zgromadzone s$rodki pieniezne o wartosci 266 tys.
PLN; kredytobiorca bez zgody banku m.in. nie udzieli pozyczki, nie udzieli poreczenia ani w zaden inny
sposOb nie stanie sie odpowiedzialny za jakiekolwiek zadtuzenie Iub zobowigzanie innej osoby
lub podmiotu gospodarczego, nie dokona inwestycji finansowych w sposéb inny niz uzgodniony
z bankiem, nie dokona jakichkolwiek inwestycji rzeczowych czy tez w nieruchomosci, nie przeprowadzi
remontdw w sposéb inny niz uzgodniony z bankiem o wartosci przekraczajacej tacznie 200 tys. PLN.

e (QOgraniczenia dotyczace jednostki dominujacej Rank Progress S.A., jednostek zaleznych Tempo
Accesivel LDA Olsztyn Sp.k. (dawniej: Progress VIII Sp. z 0.0.), Progres IX Sp. z 0.0. oraz Progress IV
Sp. z 0.0., ktore zwigzane sg z umowg kredytowg o terminie sptaty do 7 czerwca 2019 r. i stanowig:
zobowigzanie do niezaciggania bez pisemnej zgody banku przez ww. jednostki: nowych kredytéw
lub zobowigzan o charakterze kredytowym, nieudzielania gwarancji ani poreczen za zobowigzania
innych podmiotow, nieudzielania pozyczek lub innego wsparcia o charakterze finansowym innym
podmiotom, nieobcigzenia Iub niezbywania sktadnikow posiadanego majatku, stanowigcego
zabezpieczenie banku lub niezbednego do biezacej dziatalnosci kredytobiorcy, niezaciggania pozyczek
rowniez w podmiotach niefinansowych. Bank wyraza zgode na zacigganie przez Rank Progress S.A.
pozyczek w podmiotach niefinansowych do tacznej wartosci rocznie 2.000 tys. PLN pod warunkiem
poinformowania o powyzszych pozyczkach oraz ich podporzadkowania sptacie kredytu. Kredytobiorcy
zobowigzuja sie do nierekomendowania, w calym okresie kredytowania, wyptat dywidendy.
Kredytobiorca Rank Progress S.A. zobowigzuje sie w catym okresie kredytowania do niedokonywania
przedterminowej sptaty zaciggnietych pozyczek, ktére na dzien bilansowy 31 grudnia 2016 r. wobec
jednostek zaleznych stanowig warto$¢: 478.621 tys. PLN. Zobowigzanie Rank Progress S.A. do
podporzadkowania wszystkich otrzymanych pozyczek catkowitej sptacie kredytu. Zobowigzanie Rank
Progress S.A., do stworzenia rachunku rezerwy obstugi dtugu, na ww. rachunku na dzien 31 grudnia
2016 r. sq zgromadzone s$rodki pieniezne o wartosci 2.485 tys. PLN. Dodatkowo w dniu 9 czerwca
2016 r. zostaly podpisane akty notarialne dotyczace przewifaszczenia nieruchomosci stanowiacych
nieruchomosci inwestycyjne: w Legnicy/Fortepiany, Olsztynie, Skarzysku Kamiennej, Zgorzelcu,
stanowigcych towary: w Katowicach, Wroctawiu, Legnicy-Browar, Opolu oraz stanowigcych srodki
trwate w Legnicy o tacznej wartosci bilansowej 158.121 tys. PLN na rzecz BOS S.A. w Warszawie
w zwigzku z ww. zaciggnietym kredytem. Zgodnie z podpisanymi aktami notarialnymi kredytobiorcy sg
bioracymi w uzyczenie, zobowigzanymi do ponoszenia wszelkich kosztéw utrzymania nieruchomosci
oraz posiadajacymi prawo do pozytkéw z ww. nieruchomosci. W przypadku sptaty kredytu
w terminach wynikajacych z umowy kredytu wraz z odsetkami, bank przeniesione zwrotnie
nieruchomosci na rzecz kredytobiorcédw. Zgodnie z trescig ekonomiczng ww. umowy przewlaszczenia,
wszelkie korzysci i ryzyka dotyczace nieruchomosci pozostajg po stronie Grupy Kapitatowej Rank
Progress S.A., wobec czego nieruchomosci stanowig w dalszym ciagu aktywa Grupy.

3. POLACZENIE SPOLEK

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie miato miejsca potaczenie jednostki
z Grupy Kapitatowej Rank Progress S.A. z innym podmiotem gospodarczym. Wszystkie spoétki zalezne
i wspotzalezne za wyjatkiem spoétek E.F. Progress XI Sp. z 0.0. oraz Gemar-Umech Sp. z 0.0. zostaty
zatozone lub wspétzatozone przez jednostke dominujaca lub jej jednostke zalezna.
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4. SKLAD ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACE]

Sktad Zarzadu jednostki dominujacej na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego przedstawiat sie nastepujqco:

=  Jan Mroczka - Prezes Zarzadu,
=  Matgorzata Mroczka - Wiceprezes Zarzadu.

Rada Nadzorcza, na posiedzeniu w dniu 14 lipca 2016 r., podjeta uchwate nr 2/07/2016 o powotaniu Pani
Matgorzaty Mroczka na Wiceprezesa Zarzadu na trzyletnig kadencje, ktéora trwac¢ bedzie do dnia
14 czerwca 2019 roku.

5. SKLAD RADY NADZORCZEJ JEDNOSTKI DOMINUJACE]

Sktad Rady Nadzorczej na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
przedstawiat sie nastepujaco:

®  Marcin Gutowski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

= Pawet Puterko - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

= Piotr Kowalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Andrzej Chetchowski — Cztonek Rady Nadzorczej,

®= Mateusz Mroczka - Cztonek Rady Nadzorczej.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki, na posiedzeniu w dniu 29 czerwca 2016 r., wobec uptywu kadencji
cztonkéw Rady Nadzorczej, na podstawie art. 385 § 1 k.s.h. oraz § 6 ust. 2 Statutu Spoétki, uchwatg numer
21/06/2016 dokonato wyboru nowego sktadu Rady Nadzorczej Spotki w ww. piecioosobowym sktadzie,
na trzyletnig wspdlng kadencje.

6. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad
jednostki dominujacej w dniu 31 marca 2017 r.

7. OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI ORAZ PODSTAWA SPORZADZENIA

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej RANK PROGRESS S.A. zostato
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen wykonawczych Komisji
Europejskiej i majacymi zastosowanie do sprawozdawczosci rocznej, a w zakresie nie uregulowanym
w tych Standardach stosownie do wymogoéw Ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie
przepisow wykonawczych.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorac pod uwage toczacy sie w UE proces
wprowadzania standardéw MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie stosowanych
przez Grupe zasad rachunkowos$ci nie ma rdznicy miedzy standardami MSSF, ktére weszty w zycie,
a standardami MSSF zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci ("RMSR") oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
("KIMSF").

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowana
dziatalnosci gospodarczej przez Grupe Kapitatowg w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Grupa Kapitatowa
majac na uwadze zachowanie zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci dokonata analizy ryzyka ptynnosci,
co zostalo opisane w punkcie 38. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci
przez spotki Grupy Rank Progress S.A.

8. WALUTA POMIARU I WALUTA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Waluta pomiaru jednostki dominujacej i innych spétek uwzglednionych w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym (z wyjatkiem Rank Recycling Scotland Limited z siedzibgq w Glasgow w Szkocji,
ktérego walutg sprawozdawczg jest GPB oraz z wyjatkiem RP Alternative Energy Limited z siedzibg
na Cyprze, ktorego walutgq sprawozdawcza jest EUR) oraz walutg sprawozdawcza niniejszego
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skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest ztoty polski. Wszystkie wartosci, o ile nie wskazano
inaczej, podane sg w tysigcach ziotych (,tys. PLN").

9. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Ponizej zostaly przedstawione nowe Iub zmienione regulacje MSSF/MSR oraz interpretacje KIMSF,
ktore zostaty przyjete w UE do stosowania i ktére Grupa zastosowata od 1 stycznia 2016 r.:

eMSR 27 (zmiana) ,Jednostkowe sprawozdania finansowe”, zmiana umozliwi jednostkom stosowanie
metody praw wiasnosci jako jednej z opcjonalnych metod ujmowania inwestycji w jednostkach zaleznych,
wspotkontrolowanych i stowarzyszonych w ich jednostkowych sprawozdaniach finansowych, data wejscia
w zycie 1 styczen 2016 r. lub pdzniej; data zastosowania 1 styczen 2016 r. lub pdzniej,

eZmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” zmiana w odniesieniu do ujawnien;
data wejscia w zycie 1 styczen 2016 r. lub pdzniej; data zastosowania 1 styczen 2016 r. lub pdzniej,

eZmiany do roznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2012-2014)" dokonane zmiany w ramach
procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 5, MSSF 7, MSR 19 oraz MSR 34)
ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa; data wejscia w zycie
1 styczen 2016 r. lub pdzniej; data zastosowania 1 styczen 2016 r. lub pdzniej,

eMSR 16 (zmiana) ,Rzeczowe aktywa trwate”, MSR 38 (zmiana) ,Wartosci niematerialne”, zmiana stanowi
dodatkowe wyjasnienia w stosunku do dozwolonych do stosowania metod amortyzacji, celem zmian jest
wskazanie, ze metoda naliczania umorzenia rzeczowych aktywéw trwatych oraz wartosci niematerialnych
i prawych oparta na przychodach nie jest wtasciwa, jednak w przypadku wartosci niematerialnych metoda
ta moze byc¢ zastosowana w okreslonych okolicznosciach, data wejécia w zycie 1 styczen 2016 r.
lub pdzniej ; data zastosowania 1 styczen 2016 r. lub pdzniej,

eMSSF 11 (zmiana) ,Wspdlne ustalenia umowne”, celem zmian jest przedstawienie szczegdtowych
wytycznych wyjasniajacych sposdb ujecia transakcji nabycia udziatow we wspodlnych dziataniach, ktoére
stanowig przedsiewziecie. Zmiany wymagajq, aby stosowac zasady identyczne do tych, ktére stosowane
sq w przypadku potaczen jednostek; data wejscia w zycie 1 styczed 2016 r. lub pdzniej; data
zastosowania 1 styczen 2016 r. lub pdzniej,

eMSR 16 (zmiana) ,Rzeczowe aktywa trwate”, MSR 41 (zmiana) ,Rolnictwo”, zmiana wskazuje,
ze ro$liny produkcyjne powinny by¢ ujmowane w taki sam sposdb jak rzeczowe aktywa trwate
w zakresie MSR 16. W zwigzku z powyzszym rosliny produkcyjne nalezy rozpatrywac poprzez pryzmat
MSR 16, zamiast MSR 41. Produkty rolne wytwarzane przez rosliny produkcyjne nadal podlegajq
pod zakres MSR 41; data wejscia w zycie 1 styczen 2016 r. lub pdzniej; data zastosowania 1 styczen 2016
r. lub pézniej,

eMSR 19 (zmiana) ,Swiadczenia pracownicze”; zmiana dotyczy zastosowania standardu do skladek
od pracownikéw lub oséb trzecich ptaconych na rzecz programu okreslonych swiadczen, celem zmian jest
uproszczenie rozliczania sktadek, ktére sa niezalezne od liczby przepracowanych lat pracy; data wejscia
w zycie 1 lipiec 2014 r. lub pdzniej; data zastosowania 1 luty 2015 r. lub pdzniej,

eZmiany do réznych standardédw w odniesieniu do corocznych zmian MSSF w okresie 2010-2012 -
dokonane zmiany w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF opublikowane
w dniu 12 grudnia 2013 r., data wejscia w zycie 1 lipca 2014 lub pdzniej; data zastosowania 1 luty 2015 r.
lub pdzniej,

eZmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 12 ,Ujawnienia na temat udziatéw
w innych jednostkach” oraz MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach:” zmiana dotyczy jednostek inwestycyjnych i zastosowania zwolnienia ich z konsolidacji;
data wejscia w zycie 1 styczen 2016 r. lub pdzniej; data zastosowania 1 styczen 2016 r. lub pozniej.

Ponizej zostaly przedstawione nowe Iub zmienione regulacje MSSF/MSR oraz interpretacje KIMSF,
ktére zostaty przyjete w UE do stosowania i ktére Grupa zastosuje od 1 stycznia 2018 r.:

eMSSF 9 (nowy standard) ,Instrumenty finansowe” opublikowany w dniu 24 lipca 2014 r., standard jest
efektem prac RMSR, prowadzacych do zastgpienia MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena”,
obejmuje gtdwnie dwa aspekty rachunkowosci instrumentdéw finansowych - klasyfikacje i wycene aktywow
finansowych, obejmuje miedzy innymi takze takie obszary jak: utrata wartosci, rachunkowosé
zabezpieczen, zobowigzania finansowe, usuwanie ze sprawozdania z sytuacji finansowej; data wejscia
w zycie 1 styczen 2018 r. lub pdzniej,
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eMSSF 15 (nowy standard) ,Przychody z tytutu umoéw z klientami” okresla nowe zasady regulujace
ujmowanie przychodow w sprawozdaniach finansowych, nowy standard zastgpi MSR 18 ,Przychody”
oraz MSR 11 ,Umowy o ustuge budowlang” i interpretacje zwigzane z ujmowaniem przychoddw.
Podstawowg zasadg nowych regulacji jest rozpoznanie przychodu odzwierciedlajgcego transfer towarow
lub ustug na rzecz klientéw w kwocie odpowiadajacej wynagrodzeniu (tj. ptatnosci), jakiego jednostka
spodziewa sie w zamian za te towary lub ustugi. Zgodnie z nowymi regulacjami przychdéd powstaje
w momencie, gdy kontrola nad towarami lub ustugami przechodzi w rece klienta. Nowy standard odnosi
sie rowniez do zmian w zakresie ujawnien w sprawozdaniu finansowym oraz do sytuacji, gdy wysokos$¢
przychodu jest zmienna; data wejscia w zycie 1 styczen 2018 r. lub pdzniej,

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdzniq sie obecnie w znaczacy sposéb od regulacji
przyjetych przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR). Ponizsze interpretacje
wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 r. nie zostaty jeszcze przyjete w UE do stosowania:

eMSSF 14 (nowy standard) ,Dziatalno$¢ o regulowanych cenach”, celem standardu jest zwiekszenie
porownywalnosci sprawozdan finansowych jednostek zaangazowanych w dziatalno$¢ podlegajaca regulacji
cen; data wejsécia w zycie 1 styczen 2016 r. lub pozniej,

eZmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach”, zmiany dotyczg transakcji sprzedazy badz wniesienia
aktywoéw pomiedzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong lub jednostka bedacg wspolnym
przedsiewzieciem. Gtdwng konsekwencjg zmian jest to, ze petny zysk lub strate ujmuje sie gdy transakcja
dotyczy przedsiewziecia. CzesSciowe zyski lub straty ujmuje sie wtedy, gdy transakcja dotyczy aktywodw,
ktore nie stanowig przedsiewziecia, nawet jesli te aktywa znajdujg sie w jednostce zaleznej; data wejscia
w zycie 1 stycznia 2016 r. lub pdzniej,

*MSSF 16 ,Leasing” (nowy standard), ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien
dotyczacych uméw leasingu, standard zniesie klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego,
obowigzujaca zgodnie z MSR 17 i wprowadzi jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez
leasingobiorce; data wejscia w zycie 1 styczen 2019 r. lub pdzniej,

eZmiany do MSSF 2 ,Platnosci na bazie akcji”, klasyfikacja oraz wycena pfatnosci na bazie akcji; data
wejscia w zycie 1 styczen 2018 r. lub poézniej,

eZmiany do MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych”, inicjatywa w odniesieniu do ujawnien; data
wejscia w zycie 1 styczen 2017 r. lub poézniej,

eZmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy”, ujmowanie aktywéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego od niezrealizowanych strat; data wejscia w zycie 1 styczen 2017 r. lub pdzniej,

eWyjasnienia do MSSF 15 ,Przychody z tytutu umoéw z klientami”; data wejscia w zycie 1 styczen 2018 r.
lub pdzniej,
eZmiany do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” z MSSF 4 :umowy ubezpieczenia”;

data wejscia w zycie 1 styczen 2018 r. lub pdzniej,

eZmiany wynikajace z przegladu MSSF cykl 2014-2016 wydane w dniu 8 grudnia 2016 r. (zmiany do MSSF
12 oraz MSSF 1 majq zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2017 r. lub
pdzniej, natomiast zmiany do MSR 28 majq zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia
1 stycznia 2018 r. lub pdzniej),

¢KIMSF Interpretacja 22: Transakcje w walutach obcych oraz zaliczki; data wejscia w zycie 1 styczen 2018
r. lub pdézniej,

eZmiany do MSR 40: Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnej; data wejscia w zycie 1 styczen 2018 r.
lub pdzniej,

Zarzad jednostki dominujgcej jest w trakcie oszacowywania wptywu nowych regulacji.
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10.ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE I SZACUNKACH

Zarzad jednostki dominujacej wykorzystat swojg najlepsza wiedze odnosnie zastosowanych standarddéw
i interpretacji, jak rowniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji niniejszego sprawozdania
finansowego. Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu dokonania
pewnych szacunkow i zatozen, ktore znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki
moga sie rozni¢ od tych szacunkdw.

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrodta niepewnosci
wystepujace na dzien bilansowy, z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci
bilansowych aktywow i zobowigzan w nastepnym roku finansowym.

Klasyfikacja umoéw leasingu
Grupa jest strong umoéw leasingu, ktore zdaniem Zarzadu spetniajg warunki umow leasingu finansowego.
Aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie przy zastosowaniu stawek
podatkowych, ktéore wedtug obowigzujacych przepiséw bedg stosowane na moment zrealizowania aktywa
lub rozwigzania rezerwy, przyjmujac za podstawe przepisy podatkowe, ktore obowigzywaty prawnie
lub faktycznie na dzien bilansowy. Grupa rozpoznaje sktadnik aktywdw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego, bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy
na jego wykorzystanie. Pogorszenie wynikdw podatkowych w przysztoéci mogtoby spowodowad,
ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikdw rzeczowych aktywéw trwatych oraz wartosci niematerialnych. Szacunki
te opierajg sie na prognozowanych cyklach zycia poszczegdlnych sktadnikéow $rodkdéw trwatych,
ktére mogg ulec zmianie w przysztosci.

Wycena w wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne wg modelu wartosci godziwej korzystajac z wyceny
profesjonalnych rzeczoznawcéw. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie do momentu, az nie jest mozliwe
ustalenie wiarygodnej wartos$ci godziwej sa wyceniane wg kosztu wytworzenia/ ceny nabycia
pomniejszonej o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci.

Odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci

Grupa dokonuje aktualizacji wartosci naleznosci na podstawie oceny prawdopodobienstwa uzyskania
wptywow z tytutu przeterminowanych naleznosci i pozyczek udzielonych i szacuje wartos¢ utraconych
wptywdw, na ktore tworzy odpisy aktualizujgce.

Odpis aktualizujacy wartos¢ zapasow

Grupa dokonuje aktualizacji wartosci zapaséw na podstawie oceny prawdopodobienstwa uzyskania
przysztych korzysci ekonomicznych i szacuje warto$¢ obecng zapaséw, tworzac odpisy aktualizujgce
doprowadzajace wartos¢ zapaséw do mozliwych do uzyskania cen rynkowych. W szczegdlnosci odpisy
aktualizujace sa ujmowane w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz i ustalane
na podstawie operatéw szacunkowych przygotowanych okresowo przez niezaleznych rzeczoznawcow.

Wartos¢ godziwa instrumentéw pochodnych

Warto$¢ godziwg pochodnych instrumentéw finansowych, nienotowanych na aktywnych rynkach
(kontrakty forward), Grupa ustalita na podstawie wycen uzyskanych z bankéw, z ktérymi zawarta
te kontrakty. Wyceny uwzgledniaja zdyskontowane przyszte przeptywy generowane przez te instrumenty
oraz przewidywane kursy walut obcych.
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11. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI
Podstawa sporzadzenia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadq kosztu historycznego,
za wyjatkiem wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentéw
finansowych. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ziotych polskich a wszystkie
wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tys. ztotych polskich.

Zasady konsolidacji

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane s za ten sam okres sprawozdawczy,
co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu spdjnych zasad rachunkowosci, w oparciu
o jednolite zasady rachunkowos$ci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym
charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowosci
wprowadza sie korekty.

Jednostka dominujaca i jednostki zalezne sporzadzajq jednostkowe sprawozdania finansowe zgodnie
z Polskimi Standardami Rachunkowosci (,PSR”), dlatego na potrzeby konsolidacji dostosowywane
sq do MSSF.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski i straty
wynikajace z transakcji w ramach Grupy, zostaty w catosci wyeliminowane.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe,
a przestajg by¢ konsolidowane do dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez jednostke dominujacg
ma miejsce wtedy, gdy posiada ona bezposrednio lub posrednio, poprzez swoje jednostki zalezne, wiecej
niz potowe liczby gtoséw w danej spotce, chyba, ze mozliwe jest do udowodnienia, ze taka witasnosé
nie stanowi o sprawowaniu kontroli. Sprawowanie kontroli ma miejsce réwniez wtedy, gdy jednostka
ma mozliwo$¢ wptywania na polityke finansowgq i operacyjna danej jednostki.

Udziaty niekontrolujagce w aktywach netto (z wylaczeniem wartosci firmy) konsolidowanych podmiotéw
zaleznych prezentowane sg w odrebnej pozycji kapitatu witasnego ,Udziaty niekontrolujgce”. Na udziaty
niekontrolujace sktadajq sie wartosci udziatdbw na dzien potaczenia jednostek gospodarczych oraz udziaty
niekontrolujgce w zmianach w kapitale wtasnym poczawszy od daty potaczenia. Laczne catkowite dochody
sgq przypisywane do udziatdw niekontrolujgcych nawet wtedy, gdy w rezultacie udziaty niekontrolujgce
przybierajg wartos¢ ujemna.

Potaczenia jednostek gospodarczych

Przejecia jednostek zaleznych rozlicza sie metodq przejecia. Zaptate przekazang w ramach potaczenia
jednostek wycenia sie w zagregowanej wartosci godziwej przekazanych aktywdéw, poniesionych
lub przejetych zobowigzan oraz instrumentéw kapitatowych wyemitowanych przez Grupe w zamian
za przejecie kontroli nad jednostka przejmowang. Koszty bezposrednio zwigzane z pofaczeniem jednostek
stanowig koszt okresu, w ktorym te koszty sg ponoszone w zamian za otrzymane ustugi z wyjatkiem
kosztu emisji dtuznych i kapitatowych papieréw wartosciowych, ktére ujmuje sie zgodnie z MSR 32 i MSR
39. Dajace sie zidentyfikowac¢ aktywa, zobowigzania i zobowigzania warunkowe jednostki przejmowanej
spetniajgce warunki ujecia zgodnie z MSSF 3 , Potgczenie jednostek gospodarczych" ujmuje sie w wartosci
godziwej na dzien przejecia, z wyjatkiem aktywow trwatych (lub grup do zbycia) sklasyfikowanych,
jako przeznaczone do sprzedazy zgodnie z MSSF 5 ,Aktywa trwate przeznaczone do zbycia i zaniechanie
dziatalnosci", ujmowanych i wycenianych w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy.

Wartosc¢ firmy

Wartos$¢ firmy powstajgca przy przejeciu wynika z wystgpienia na dzien przejecia nadwyzki kosztu
przejecia jednostki nad udziatem Grupy w wartosci godziwej netto dajacych sie zidentyfikowac aktywow,
zobowigzan i zobowigzan warunkowych jednostki zaleznej, stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia
ujmowanych na dzien przejecia.

Wartos$¢ firmy ujmuje sie poczatkowo, jako sktadnik aktywdédw po koszcie, a nastepnie wycenia wedtug
kosztu pomniejszonego o skumulowang strate z tytutu utraty wartosci.

Dla celéow testowania utraty wartosci warto$¢ firmy alokuje sie na poszczegdlne jednostki Grupy
generujace przeptywy pieniezne, ktére powinny odnies¢ korzysci z synergii bedacych efektem potaczenia.

Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne sg definiowane jako grunt, budynek lub cze$¢ budynku, ktérg Grupa traktuje

jako zrodto przychoddéw z czynszéw lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich wartosci.
Warunkiem ujecia w tej pozycji bilansu jest prawdopodobienstwo uzyskania korzysci ekonomicznych
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z tytutu posiadania danej nieruchomosci oraz mozliwo$¢ wiarygodnego ustalenia ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wediug ceny nabycia z uwzglednieniem
kosztéw transakcji. Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt zastgpienia czesci
nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria ujmowania,
i nie obejmuje kosztoéw biezacego utrzymania tych nieruchomosci. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci
inwestycyjne sg wykazywane wedfug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych
catkowitych dochodow w tym okresie, w ktorym powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego
wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszie
korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej
z bilansu sg ujmowane w sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych catkowitych dochodéw w tym okresie,
w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko wéwczas, gdy nastepuje
zmiana sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow przez
wiasciciela, zawarcie umowy leasingu operacyjnego lub zakonczenie budowy/ wytworzenia nieruchomosci
inwestycyjnej. Jezeli sktadnik aktywéw wykorzystywany przez wiasciciela staje sie nieruchomoscig
inwestycyjng, Grupa stosuje zasady opisane w czesci Srodki trwate az do dnia zmiany sposobu
uzytkowania tej nieruchomosci. W przypadku przeniesienia aktywdéw z zapasdéw do nieruchomosci
inwestycyjnych, réznice miedzy wartosciq godziwag nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia
a jej poprzednig wartoscig bilansowag ujmuje sie w sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochodow.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywdw wykorzystywanych przez wtasciciela
lub do zapasdéw, domniemany koszt takiego skfadnika aktywow, ktéry zostanie przyjety dla celdw jego
ujecia w innej kategorii jest rowny wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzienn zmiany jej sposobu
uzytkowania.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Do czasu zakonczenia budowy lub wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych sg one wykazywane
w pozycji nieruchomosci jako nieruchomosci w budowie. Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie
budowy jest poczatkowo ustalana wg kosztu wytworzenia/ ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu
utraty wartosci do momentu az mozna wiarygodnie ustali¢ jej warto$¢ godziwg. W momencie przejscia
na wycene wg wartosci godziwej ewentualny zysk/strata z przeszacowania jest odnoszona w ciezar wyniku
danego okresu.

Srodki trwate

Srodki trwate nabyte w oddzielnych transakcjach wykazuje sie po koszcie historycznym pomniejszonym
o umorzenie i skumulowang strate z tytutu utraty wartosci. Amortyzacje nalicza sie metodg liniowg
w przewidywanym okresie uzytkowania tych aktywow. Szacunkowy okres uzytkowania oraz amortyzacja
podlegaja weryfikacji na koniec kazdego rocznego okresu sprawozdawczego, a skutki zmian tych
szacunkéw odnoszone sg do przysztych okresow.

Aktywa utrzymywane na podstawie umowy leasingu finansowego amortyzuje sie przez okres ich
przewidywanego uzytkowania ekonomicznego na takich samych zasadach jak aktywa wtasne, jesli istnieje
wystarczajgca pewnos$¢ uzyskania tytutu wiasnosci przed koncem okresu leasingu. W przeciwnym wypadku
aktywa te amortyzuje sie nie dtuzej jednak niz okres trwania leasingu.

Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy / likwidacji lub zaprzestania uzytkowania pozycji rzeczowych
aktywow trwatych okresla sie, jako réznice miedzy przychodami ze sprzedazy, a wartoscig bilansowg tych
pozycji i ujmuje sie je w sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodéw.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnych transakcjach wykazuje sie po koszcie historycznym
pomniejszonym o umorzenie i skumulowang strate z tytutu utraty wartosci. Amortyzacje nalicza sie
metoda liniowg w przewidywanym okresie uzytkowania tych aktywow. Szacunkowy okres uzytkowania
oraz amortyzacja podlegajq weryfikacji na koniec kazdego rocznego okresu sprawozdawczego, a skutki
zmian tych szacunkéw odnoszone sg do przyszitych okreséw.

Wartosci niematerialne przejete przy potaczeniu jednostek gospodarczych identyfikuje sie i ujmuje
odrebnie od wartosci firmy, jesli spetniajg one definicje wartosci niematerialnych i prawnych, a ich wartos¢
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godziwg da sie wiarygodnie wyceni¢. Koszt takich aktywow odpowiada ich wartosci godziwej na dzien
przejecia.

Po poczatkowym ujeciu wartosci takie wykazuje sie po koszcie historycznym pomniejszonym o umorzenie
i skumulowang strate z tytutu utraty wartosci w taki sam sposob, jak wartosci niematerialne i prawne
nabyte w oddzielnych transakcjach.

Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje przegladu wartosci bilansowych posiadanego majatku trwatego
i wartosci niematerialnych w celu stwierdzenia, czy nie wystepuja przestanki wskazujace na utrate ich
wartosci. Jezeli stwierdzono istnienie takich przestanek, szacowana jest wartos$¢ odzyskiwalna danego
sktadnika aktywow, w celu ustalenia potencjalnego odpisu z tego tytutu.

Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Podatek odroczony oblicza sie metodg zobowigzan bilansowych jako podatek podlegajacy zaptaceniu
lub zwrotowi w przysztosci, odnoszac sie do roznic miedzy wartosciami bilansowymi aktywow i pasywow,
a odpowiadajgcymi im wartoéciami podatkowymi wykorzystywanymi do obliczenia podstawy
opodatkowania.

Rezerwe na podatek odroczony ujmuje sie od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajacych
opodatkowaniu, natomiast skitadnik aktywoéw z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany
do wysokosci, w jakiej prawdopodobne jest pomniejszenie przysztych zyskéw podatkowych o rozpoznane
ujemne rdznice przejsciowe. Pozycja aktywow Ilub zobowigzanie z tytutu podatku odroczonego
nie powstaje, jesli réznica przejsciowa powstaje z tytutu wartosci firmy lub z tytutu pierwotnego ujecia
(poza sytuacjg ujecia po potaczeniu jednostek gospodarczych) innego skifadnika aktywow lub zobowigzania
w transakcji, ktdra nie wptywa ani na wynik podatkowy, ani na wynik ksiegowy.

Rezerwe na podatek odroczony ujmuje sie od przejsciowych réznic podatkowych powstatych w wyniku
inwestycji w jednostki zalezne, stowarzyszone i udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach, chyba, ze Grupa
jest zdolna kontrolowa¢ moment odwrdcenia roznicy przejsciowej i jest prawdopodobne, iz w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci rdéznica przejéciowa sie nie odwroci. Aktywa z tytutu podatku odroczonego
wynikajace z przejsciowych réznic w odliczeniach zwigzanych z takimi inwestycjami i udziatami ujmuje sie
w zakresie odpowiadajacym prawdopodobnym zyskom podlegajgcym opodatkowaniu, ktére bedzie mozna
skompensowac¢ rdéznicami przejsciowymi, jesli zachodzi prawdopodobienstwo, ze w przewidywalnej
przysztosci réznice te sie odwroca.

Wartos$¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu podatku odroczonego podlega przegladowi na kazdy dzien
bilansowy, a w przypadku, gdy spodziewane przyszie zyski podatkowe nie beda wystarczajace
dla odzyskania sktadnika aktywdw lub jego czesci, wartos¢ te nalezy odpowiednio pomniejszy¢.

Aktywa i zobowigzania z tytutu podatku odroczonego oblicza sie przy uzyciu stawek podatkowych, ktore
beda obowigzywaé w momencie, gdy pozycja aktywow zostanie zrealizowana lub zobowigzanie stanie sie
wymagalne, zgodnie z przepisami (stawkami) podatkowymi obowigzujacymi prawnie lub faktycznie
na dzien bilansowy. Wycena aktywéw i zobowigzan z tytutu podatku odroczonego odzwierciedla
konsekwencje podatkowe sposobu, w jaki Grupa spodziewa sie odzyska¢ lub rozliczy¢ wartos$¢ bilansowq
aktywow i zobowigzan na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego.

Aktywa i zobowigzania z tytutu podatku odroczonego kompensuje sie w przypadku wystgpienia prawa
do kompensaty biezacych pozycji aktywdw i zobowigzan podatkowych, o ile te pozycje sq opodatkowane
przez ten sam organ podatkowy, a Grupa chce rozlicza¢ swoje biezace aktywa i zobowigzania podatkowe
na zasadzie netto.

Zapasy

W pozycji zapaséw ujmuje sie: pdtprodukty i produkty w toku, produkty gotowe, towary oraz zaliczki
na poczet dostaw. Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci zakupione grunty lub prawa wieczystego
uzytkowania gruntow klasyfikuje sie jako produkcje w toku, jezeli grunt przeznaczony jest do zabudowy
a nastepnie do sprzedazy lub jako towary, jezeli grunt przeznaczony jest na sprzedaz a koszty jego
dostosowania do sprzedazy nie stanowig istotnej wartosci. Wyroby gotowe obejmujg rowniez wytworzone
i sprzedawane lokale mieszkalne i uzytkowe. Zapasy rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowego wycenia
sie wedtug wartosci odpowiadajacych cenie nabycia nieruchomosci gruntowych oraz kosztéow wytworzenia
produktow dziatalnosci deweloperskiej powiekszonych o aktywowane koszty finansowe i pomniejszonych
o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Zapasy dotyczace ditugoterminowych kontraktow
budowlanych wycenia sie zgodnie z zaleceniami MSR Nr 11 "Umowy o budowe". Zapasy wyceniane
sq nie wyzej niz mozliwa do uzyskania wartos¢ netto przy sprzedazy.
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu aktualizacyjnego na niesciggalne naleznosci. Odpis aktualizacyjny na naleznosci
watpliwe szacowany jest wowczas, gdy s$ciggniecie petnej kwoty naleznosci przestaje by¢ prawdopodobne.
Naleznosci niesciggalne sa odpisywane do sprawozdania z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochoddéw
w momencie stwierdzenia ich niesciggalnosci.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej,
przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajagcej aktualne oceny rynkowe wartosci
pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie
naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako przychody finansowe.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku
i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym trzech
miesiecy.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentédw wykazane w rachunku przeptywow pienieznych sktada sie
z okreslonych powyzej $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, pomniejszonych o niesptacone kredyty
w rachunkach biezacych.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzien sprawozdawczy po kursie srednim NBP. Réznice
kursowe dotyczace s$rodkdw pienieznych w walutach obcych i operacji z obrotu walut obcych zalicza
sie w ciezar wyniku roku obrotowego.

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe dzielone sg na nastepujace kategorie:

= Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

= Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

=  Pozyczki udzielone i naleznosci,

= Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci sg to inwestycje o okreslonych lub mozliwych
do okreslenia ptatnosciach oraz ustalonym terminie wymagalnosci, ktére Grupa zamierza i ma mozliwosé
utrzymaé w posiadaniu do tego czasu. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci
wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Aktywa
finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci kwalifikowane sg jako aktywa dtugoterminowe, jezeli
ich zapadalnos¢ przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Aktywa finansowe nabyte w celu generowania zysku dzieki krotkoterminowym wahaniom ceny
sq klasyfikowane jako aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Instrumenty pochodne sg réwniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba, ze sg
to instrumenty uznane za efektywne instrumenty zabezpieczajace lub umowy gwarancji finansowych.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci
godziwej uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowg na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji
sprzedazy. Zmiany wartosci tych instrumentéw finansowych ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat jako
przychody lub koszty finansowe. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
zaliczane sa do aktywdw obrotowych. Jezeli kontrakt zawiera jeden lub wiecej wbudowanych instrumentéw
pochodnych, caty kontrakt moze zosta¢ zakwalifikowany do kategorii aktywdéw finansowych wycenianych
w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Pozyczki udzielone i naleznosci to niezaliczane do instrumentow pochodnych aktywa finansowe
o ustalonych Iub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku. Zalicza
sie je do aktywdw obrotowych, o ile termin ich wymagalnosci nie przekracza cyklu obrotowego od dnia
bilansowego. Pozyczki udzielone i naleznosci o terminie wymagalnosci przekraczajacym cykl obrotowy
od dnia bilansowego zalicza sie do aktywow trwatych.

Wszystkie pozostate aktywa finansowe sg aktywami finansowymi dostepnymi do sprzedazy. Aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy s ujmowane wedtug wartosci godziwej. W przypadku braku notowan
gietdowych na aktywnym rynku i braku mozliwosci wiarygodnego okreslenia ich wartosci godziwej
metodami alternatywnymi, aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wyceniane sa w cenie nabycia
skorygowanej o odpis z tytutu utraty wartosci. Dodatnig i ujemng rdéznice pomiedzy wartoscig godziwa
aktywéw dostepnych do sprzedazy (jesli istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku albo ktorych
warto$¢ godziwa moze by¢ ustalona w inny wiarygodny sposdb), a ich ceng nabycia, po pomniejszeniu
o podatek odroczony, odnosi sie na kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny. Spadek wartosci aktywoéw
dostepnych do sprzedazy spowodowany utratg wartosci odnosi sie do sprawozdania z zyskéw lub strat
i innych catkowitych dochoddw jako koszt finansowy.
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Nabycie i sprzedaz aktywow finansowych rozpoznawane sg na dzien dokonania transakcji. W momencie
poczatkowego ujecia skfadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartoéci godziwej, powiekszonej,
w przypadku sktadnika aktywdéw niekwalifikowanego jako wyceniony w wartosci godziwej przez wynik
finansowy, o koszty transakcji, ktore mogq by¢ bezposrednio przypisane do nabycia.

Sktadnik aktywéw finansowych zostaje usuniety z bilansu, gdy Grupa traci kontrole nad prawami
umownymi sktadajacymi sie na dany instrument finansowy; zazwyczaj ma to miejsce w przypadku
sprzedazy instrumentu Ilub gdy wszystkie przeptywy $rodkéw pienieznych przypisane danemu
instrumentowi przechodzg na niezalezng strone trzecia.

Rezerwy

Rezerwy wykazuje sie w przypadku wystgpienia w Grupie biezacych zobowigzan (prawnych
lub zwyczajowych) bedacych konsekwencjg zdarzen z przesztosci, konieczno$¢ uregulowania ich
przez Grupe jest prawdopodobna, a wielko$¢ tych zobowigzan mozna wiarygodnie wycenic.

Ujmowana kwota rezerwy odzwierciedla mozliwie najdoktadniejszy szacunek kwoty wymaganej
do rozliczenia biezacego zobowigzania na dzien bilansowy, z uwzglednieniem ryzyka i niepewnosci
zwigzanej z tym zobowigzaniem. W przypadku wyceny rezerwy metoda szacunkowych przeptywow
pienieznych koniecznych do rozliczenia biezgcego zobowigzania, jej wartos$¢ bilansowa odpowiada wartosci
biezacej tych przeptywdw.

Jesli zachodzi prawdopodobienstwo, ze czes¢ Ilub cato$¢ korzysci ekonomicznych wymaganych
do rozliczenia rezerwy bedzie mozna odzyskac od strony trzeciej, naleznos¢ te ujmuje sie jako sktadnik
aktywow, jesli prawdopodobienstwo odzyskania tej kwoty jest odpowiednio wysokie i da sie jq wiarygodnie
wycenic.

Zobowiazania finansowe

Zobowigzania handlowe wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty.

Inne zobowigzania finansowe, ktorych uregulowanie zgodnie z umowg nastepuje drogg wydania aktywow
finansowych innych niz $rodki pieniezne lub wymiany na instrumenty finansowe, wycenia sie wedtug
wartosci godziwej.

Zobowigzania finansowe niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartoéci godziwej
przez wynik finansowy, sgq wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej
stopy procentowej.

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sa ujmowane
wedtug wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg nastepnie wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z wyjatkiem
zobowigzan wyznaczonych na pozycje zabezpieczane, ktére wyceniane sg zgodnie z zasadami
rachunkowosci zabezpieczen lub zobowigzan zakwalifikowanych w momencie poczatkowego ujecia jako
instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane 2z uzyskaniem kredytu
lub pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania.

Zyski i straty sq ujmowane w sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochoddéw z chwilg
usuniecia zobowigzania z bilansu, a takze w odpowiednich okresach w trakcie zycia instrumentu metoda
efektywnej stopy procentowej.

Kapitat wiasny

Kapitaty wtasne oraz kapitat zapasowy wycenia sie wedtug wartosci nominalnej. Réznice miedzy wartosciq
rynkowg uzyskanej zaptaty a wartoscig nominalng akcji ujmuje sie w kapitale zapasowym. Koszty emisji
akcji zwigzane z podwyzszeniem kapitatu zmniejszajq kapitat zapasowy.

W ramach kapitatu wtasnego Grupa wykazuje rowniez w odrebnej pozycji udziat niekontrolujacy.

W pozycji ,,Zyski zatrzymane” Grupa ujawnia niepodzielone zyski z lat ubiegtych, wynik okresu oraz skutki
przeksztatcenia ze spétki jawnej w spotke akcyjna.

Ujecie przychodow ze sprzedazy

Pod pojeciem przychoddw i zyskéw rozumie sie uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym
korzysci ekonomicznych, o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zwiekszenia wartosci aktywow,
albo zmniejszenia wartosci zobowigzan, ktére doprowadza do wzrostu kapitatu wtasnego albo zmniejszenia
jego niedoboru w inny sposdb, niz wniesienie srodkow przez udziatowcow lub wiascicieli.
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Przychodem ze sprzedazy sa nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy rzeczowych skitadnikéw
majatkowych i ustug, pomniejszone o nalezny podatek od towardw i ustug. Przychody ze sprzedazy ustala
sie w wartosci wyrazonej w rzeczywistych cenach sprzedazy, po uwzglednieniu opustéow, rabatéw
i bonuséw.

Przychody ze sprzedazy produktéow, towardw i materiatdw sg ujmowane, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z praw wiasnoséci do produktow, towardw i materiatdw przekazano nabywcy. Przychody
ze sprzedazy ustug budowlanych o okresie realizacji krotszym niz 6 miesiecy rozpoznawane
sq W momencie zakonczenia wykonania ustugi. Przychody ze sprzedazy Grupa ujmuje w wysokosci
prawdopodobnych korzysci otrzymanych z transakcji sprzedazy. Wszelkie warunkowe przychody
z transakcji sprzedazy sg ujmowane w momencie spetnienia sie wszystkich istotnych warunkoéow transakcji
sprzedazy oraz istnieje wysokie prawdopodobienstwo wptywu odnosnych korzysci ekonomicznych
do Grupy.

Grupa przyjeta zasade, ze moment przekazania nabywcy znaczacego ryzyka i korzysci wynikajgcego
z praw wiasnosci do inwestycji, produktéw, towardw i materiatdw nastepuje nie wczesniej niz w momencie
zawarcia stosownego aktu notarialnego, jesli transakcja sprzedazy tego wymaga. Dotyczy to gtdwnie
sprzedazy nieruchomosci (gruntow i innych nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu,
jak wytworzonych przez Spétke obiektéw budowlanych, w tym lokali mieszkalnych).

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci ujmowane sg metodg liniowg przez okres wynajmu w stosunku
do zawartych umow.

Przychody z tytutu odsetek i dywidend

Przychody z tytutu dywidend sg ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo akcjonariuszy
do otrzymania ptatnosci.

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg narastajgco wediug czasu powstawania, poprzez odniesienie
do kwoty niesptaconego jeszcze kapitatu i przy uwzglednieniu efektywnej stopy oprocentowania,
czyli stopy efektywnie dyskontujacej przyszte wptywy pieniezne szacowane na oczekiwany okres
uzytkowania danego sktadnika aktywow do wartosci bilansowej netto tego sktadnika.

Leasing

Leasing klasyfikuje sie jako leasing finansowy, gdy w ramach zawartej umowy zasadniczo cate potencjalne
korzysci oraz ryzyko wynikajace z bycia wiascicielem przenoszone jest na leasingobiorce. Wszelkie
pozostate rodzaje leasingu traktowane sg jako leasing operacyjny.

Waluty obce

Walutg funkcjonalng Grupy jest zitoty polski bedacy walutg podstawowego s$rodowiska gospodarczego
w jakim dziata Grupa.

Transakcje przeprowadzane w walucie innej niz polski ztoty polski ujmuje sie po kursie waluty
obowigzujgcym na dzien transakcji. Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne denominowane
w walutach obcych sa przeliczane wedtug kursu obowigzujgcego na ten dzien, tj. kursu sredniego
ustalonego przez NBP. Aktywa i zobowigzania niepieniezne wyceniane w wartosci godziwej
i denominowane w walutach obcych wycenia sie po kursie obowigzujacym w dniu ustalenia wartosci
godziwej. Pozycje niepieniezne wyceniane wedtug kosztu historycznego w walutach obcych nie podlegajq
powtérnemu przewalutowaniu.

Wszelkie réznice kursowe ujmuje sie w sprawozdaniu z zyskdw i strat lub innych dochodow catkowitych

w okresie, w ktérym powstaja, z wyjatkiem:

= réznic kursowych dotyczacych aktywow w budowie przeznaczonych do przysziego wykorzystania
produkcyjnego, ktére wiacza sie do kosztéw tych aktywow i traktuje jako korekty kosztéw
odsetkowych kredytéw w walutach obcych,

= réznic kursowych wynikajacych z transakcji przeprowadzonych w celu zabezpieczenia
przed okreslonym ryzykiem walutowym, rdéznic kursowych wynikajacych z pozycji pienieznych
naleznosci lub zobowigzan wzgledem jednostek zagranicznych, z ktérymi nie planuje sie rozliczen
lub tez takie rozliczenia nie s prawdopodobne, stanowigcych czes$¢ inwestycji netto w jednostke
zlokalizowang za granicg i ujmowanych w kapitale rezerwowym na przeliczenia walut obcych
oraz w zysku/stracie ze zbycia inwestycji netto.
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Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

31 grudnia 2016 roku 31 grudnia 2015 roku

EUR 4,4240 4,2615
usb 4,1793 3,9011
GBP 5,1445 5,7862

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego bezposrednio zwigzanego z nabyciem lub wytworzeniem sktadnikéw
majatku wymagajacych diuzszego czasu, aby mogty by¢ zdatne do uzytkowania lub odsprzedazy, dodaje
sie do kosztéw wytworzenia takich aktywdw az do momentu, w ktorym aktywa te sg zasadniczo gotowe
do zamierzonego uzytkowania lub odsprzedania. Przychody =z inwestycji uzyskane w wyniku
kréotkoterminowego inwestowania pozyskanych $rodkow zewnetrznych przed zainwestowaniem
ich w omawiane aktywa pomniejszaja wartos¢ kosztéw finansowania zewnetrznego podlegajacych
kapitalizacji.

Wszelkie pozostate koszty finansowania zewnetrznego sa odnoszone bezposrednio w sprawozdanie
z zyskow lub strat i innych catkowitych dochodéw w okresie, w ktorym zostaty poniesione.

Podatek biezacy

Biezace obcigzenie podatkowe oblicza sie na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania)
danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) netto w zwigzku
z wylaczeniem przychodow podlegajacych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania
przychodow w latach nastepnych oraz pozycji przychoddw i kosztow, ktdre nigdy nie bedg podlegaty
opodatkowaniu. Obcigzenie Grupy z tytutu podatku biezacego oblicza sie w oparciu o stawki podatkowe
obowigzujace w danym roku obrotowym.

12. ZASTOSOWANIE MSSF 11

Grupa posiada wspétkontrole nad dwoma ustaleniami umownymi, stanowigcymi wspdlne przedsiewziecia.

Zgodnie z zawartg dnia 16 lutego 2011 r. umowg o wspotpracy (dalej: ,Umowa o Wspodtpracy”), celem
gospodarczym spotki NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z o.0. (dalej: ,NCT”) jest zakup gruntow
i budowa obiektu handlowego w gminie Miedziana Goéra koto Kielc. Spdtka zalezna Emitenta, Progress IV
Sp. z o.0. (dalej: , P IV”) posiada 50% udziatdw oraz gtoséw w spotce. Drugie 50% jest w posiadaniu
Capital Nalepa Trust Sp. z o0.0. (dalej: ,Wspdlnik”).

Zgodnie z Umowa o Wspotpracy, P IV zobowigzata sie do udzielenia pozyczki NCT w celu zakupu gruntéw,
na ktérych ma by¢ realizowana inwestycja. Dodatkowo P IV zobowigzata sie m.in. do sfinansowania
budowy obiektu handlowego w przypadku, gdyby kredyt inwestycyjny nie zostat udzielony lub nie byiby
wystarczajacy oraz do uzupetnienia wktadu wlasnego niezbednego w celu otrzymania kredytu
inwestycyjnego. Pozyczka miata by¢ sptacana po oddaniu obiektu do uzytkowania w kwocie nie wiekszej
niz 50% zysku netto osiggnietego w miesigcu poprzedzajacym sptate raty, w zwigzku z czym, istniejq
ograniczenia dotyczace transferu srodkdw pienieznych od ww. jednostki do Grupy wynikajace z Umowy
o Wspdtpracy i dotycza sptaty udzielonych pozyczek. Na dzien 31 grudnia 2016 r. udzielone pozyczki
w kwocie 34.377 tys. PLN sg dochodzone na drodze saqdowej (dalej: ,Pozyczki”).

W 2014 r. Emitent oraz P IV kilkakrotnie wzywaty Wspdlnika do dziatan majacych na celu ustanowienie
hipotek w celu zabezpieczenia Pozyczek na nieruchomosciach nalezgacych do NCT. Jednak w zwiazku
z uchylaniem sie wspdlnika od podjecia dziatann, Rank Progress oraz P IV spowodowaty, iz na wszystkich
gruntach nalezacych do NCT zostaty wpisane dwie hipoteki przymusowe fgczne o najwyzszych sumach
zabezpieczenia 716 tys. PLN oraz 24.359 tys. PLN jako zabezpieczenie sptaty pozyczek udzielonych
przez Rank Progress S.A. oraz Progress IV Sp. z 0.0. Zabezpieczenie zostato ustanowione przez wiasciwy
sad wskutek ztozenia do sadu wniosku o zabezpieczenie roszczenia pienieznego Emitenta oraz P IV
powstatego wskutek wypowiedzenia umoéw pozyczek. Zarzad Grupy uznat powyzsze postepowanie
jako uzasadnione w okoliczno$ciach uchylania si¢ Wspdlnika od dziatan zmierzajacych do zabezpieczenia
Pozyczek. Obie ww. hipoteki przymusowe zostaly przepisane na BOS S.A. w zwigzku z zabezpieczeniem
kredytu zaciggnietego w dniu 8 czerwca 2016 r.

Pomimo wypowiedzenia uméw pozyczek, ktére byto srodkiem uzyskania stosownego ich zabezpieczenia,
Grupa jest zdeterminowana realizowa¢ projekt w Miedzianej Gorze i kontynuuje podjete czynnosci majace
na celu pozyskanie stosownych uzgodnien, zgdd i decyzji administracyjnych, projektowanie i najem lokali
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w planowanym obiekcie. W przypadku uzyskania odpowiedniej oferty od Wspdlnika, nie jest wykluczone
iz Grupa moze zrezygnowac z realizacji tego projektu i odsprzeda¢ go Wspdlnikowi.

Inwestycja realizowana przez wspélne przedsiewziecie NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z 0.0. wymaga
jeszcze nabycia gruntdw za cene ok 1 min PLN. Zakup ww. gruntéw zostanie sfinansowany pozyczkami
udzielonymi wspdlnemu przedsiewzieciu przez Grupe Kapitalowg, co stanowi zobowigzanie Grupy
Kapitatowej wynikajace z taczacej ja z drugim wspdlnikiem umowy o wspotpracy.

Inwestycja we wspolne przedsiewziecie jest wyceniana przy uzyciu metody praw wiasnosci.
Ze wzgledu na fakt wypowiedzenia umow pozyczek, wartos¢ pozyczek zostata ujeta w aktywach
obrotowych, natomiast udziat we wspolnym przedsiewzieciu, z racji iz jest ujemny, zostat wykazanych
w zobowigzaniach na dzien 31 grudnia 2016 r.

W dniu 16 grudnia 2016 r. jednostka dominujaca sprzedata 50% udziatow w jednostce zaleznej Progress
VII Sp. z o.0. poza Grupe Kapitatowqa, spotce ,Central Fund of Immovables” Sp. z o0.0. W zwigzku
z dokonang transakcja spétka Progress VII Sp. z 0. o. stata sie wspdlnym przedsiewzieciem.

Zgodnie z wstepnym porozumieniem ze wspolnikiem ,Central Fund of Immovables” Sp. z o.0., celem
gospodarczym spotki Progress VII Sp. z 0.0. jest zakup gruntéw i uruchomienie projektu deweloperskiego
zwigzanego z zabudowa mieszkaniowqg, biurowo-hotelowa i ustugowg pod nazwag ,Marina Park” we
Wroctawiu. Jednostka dominujaca posiada 50% udziatdéw oraz gtosow w spdtce Progress VII Sp. z o.0.
Drugie 50% jest w posiadaniu ,Central Fund of Immovables” Sp. z 0.0. W dniu 20.12.2016 r. zostata
podpisana przez Progress VII Sp. z 0.0., przedwstepna umowa zakupu zabudowanej nieruchomosci.

Zgodnie z ww. umowg, strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy sprzedazy, na mocy ktdérej spotka
pod firma: Bank Zachodni WBK S.A. z siedzibg we Wroctawiu sprzeda spoétce Progress VII Sp. z 0.0. udziat
wynoszacy 65/100 czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek
gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 5/4, 5/6 i 5/5, potozonej przy ulicy Wejherowskiej
nr 25 29 i ulicy Biatowieskiej nr 2-4 we Wroctawiu oraz udziat wynoszacy 65/100 czesci we wspdtwtasnosci
posadowionego na tej nieruchomosci budynku, stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci,
za cene w kwocie 25 miIn PLN netto, powiekszong o podatek VAT. Przy zawarciu umowy przedwstepnej
Progress VII Sp. z o.0. przekazata sprzedajacemu kwote 2,5 min PLN netto, powiekszong o podatek VAT
tytutem zadatku, natomiast reszta ceny sprzedazy w kwocie 22,5 min PLN netto, powiekszona o podatek
VAT zostanie zaptacona w dniu poprzedzajacym dzien zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony zobowigzaty
sie zawrze¢ umowe przyrzeczong nie pozniej niz w terminie do dnia 31 pazdziernika 2017 r.
Rank Progress S.A. jest w posiadaniu 35/100 udziatu w opisanej ww. nieruchomosci.

W dniu 14 kwietnia 2016 r. zostata podpisana umowa sprzedazy Progress XVII Sp. z 0.0., wobec czego na
dzien bilansowy Progress XVII Sp. z 0.0. nie stanowi juz inwestycji Grupy Kapitatowej we wspdlne
przedsiewziecie. Cena sprzedazy 50% udziatdw w spdtce wyniosta 4.150 tys. PLN, natomiast 4.350 tys.
PLN wyniosfa cena sprzedazy wierzytelnosci dotyczacych pozyczek udzielonych spoétce Progress XVII Sp. z.
0.0. 0 wartosci 4.398,1 tys. PLN na dzieh 14 kwietnia 2016 r. wraz z naliczonymi odsetkami. Wynik na
sprzedazy inwestycji we wspodlne przedsiewziecie wraz z wierzytelnosciami wynidst 3.972 tys. PLN i jest
ujety w sprawozdaniu z zyskéw lub strat oraz pozostatych dochodéw catkowitych niniejszego sprawozdania
finansowego w pozycji ‘przychody finansowe’.

Zgodnie z MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne” inwestycje w jednostki NCT Inwestycje Swietokrzyskie I
Sp. z 0.0. oraz Progress VII Sp. z 0.0. zostaty ujete metodq praw wiasnosci.
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Skrécone informacje finansowe dotyczace wspolnych przedsiewziec¢ na dzien 31 grudnia 2016 r.:

Kategoria

NCT Inwestycje
Swietokrzyskie I
Sp. z 0. O.

Progress VII Sp. z o.0. RAZEM

Sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2016 r.

Aktywa trwate 29 081 2 634 29 081
Aktywa obrotowe 217 795 217
- w t'ym Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkow 159 23 159
pienieznych
Rezerwy 2 3 2
Zobowiazania dtugoterminowe - 3324 -
- w tym zobowigzania finansowe - 3324 -
Zobowigzania krotkoterminowe 34 490 27 34 490
- w tym zobowigzania finansowe 34 377 - 34 377
Aktywa netto (5194) 75 (5 194)
Sprawozdanie z zyskéw lub strat i innych dochodéw catkowitych za 2016 r.
Przychody ze sprzedazy - -
Pozostate przychody operacyjne - -
Przychody finansowe - -
Umorzenie i amortyzacja - -
Przychdd z tytutu odsetek - -
Koszty odsetek 1745 1745
Obcigzenie wyniku finansowego z tytyutu
podatku dochodowego lub przychodu z tytutu - -
podatku dochodowego
Wynik finansowy z dziatanosci kontynuowanej (1778) 10 (1778)
Wynik finansowy z dziatalnosci zaniechanej _ > _
po opodatkowaniu
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody ogétem (1778) 12 (1 778)
NCT Inwestycje
Swietokrzyskie I Progress VII Sp. z o.0. RAZEM
Kategoria Sp. z 0. O.
Uzgodnienie z wartoscia bilansowa udzialow we wspdélnym przedsiewzieciu
Aktywa netto przypadajace na Grupe )
Kapitatowag na 1 stycznia 2016 r. (50%) (3 121) (3121)
Aktywa netto przypadajace na Grupe
Kapitatowq na dzien sprzedazy udziatow PVII - (92)
Sp. zo.o. (50%)
Catkowite dochody ogdtem przypadajace na
Grupe Kapitatowg za 2016 r. (50%) (889) 6 (889)
stetkl karne za lata ubiegte w wyniku (1 598)
finansowym
Odwrdcenie niezrealizowanych zyskow
wynikajacych z odsetek od pozyczek - lata 757
ubiegte
Pozyczki dtugoterminowe udzielone przez
Grupe Kapitatowg - 139 -
Zobowigzania z tytutu udziatu w stratach we
wspolnym przedsiewzieciu 4 852 4 852
Razem inwestycja we wspoélne
przedsiewziecie na dzien 31 grudnia
2016 r. - 53 -
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13.PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Struktura przychodéw ze sprzedaz 01.01.2016 - 01.01.2015 -
przy P v 31.12.2016 __ 31.12.2015
Sprzedaz produktow i ustug 64 042 63 092
Sprzedaz towarow 15513 10 617
Zmiana stanu produktow (161) (7)
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby 249 121
Razem 79 643 73 823

Catos¢ przychodow ze sprzedazy zostata osiggnieta przez Grupe na rynku krajowym.

Na przychody ze sprzedazy produktéw i ustug w latach 2016 oraz 2015 sktadaty sie nastepujace pozycje:

Sprzedaz produktéw i ustu 01.01.2016 - 01.01.2015 -

P P 9 31.12.2016 31.12.2015
Przychody z wynajmu powierzchni w Galeriach Handlowych 58 249 59 383
Refaktury za ustugi i roboty budowlane 2 788 31
Pozostate 3 005 3678
Razem 64 042 63 092

Na przychody ze sprzedazy towarow w latach 2016 oraz 2015 sktadaty sie nastepujace pozycje:

Sprzedaz towaréw 01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 8 500 5 000
Przychody ze sprzedazy towardw handlowych 7 013 5617
Razem 15513 10 617
14.SPECYFIKACIA KOSZTOW DZIALALNOSCI OPERACYJINEJ]
Koszty dziatalnosci operacyjnej 01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015
Amortyzacja 496 642
Zuzycie materiatow i energii 10 490 11 477
Ustugi obce 17 750 17 494
Podatki i optaty 6 538 6 652
Wynagrodzenia 9 033 8912
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 1 280 1354
Pozostate koszty rodzajowe 2794 3379
Wartoé¢ sprzedanych towardw i materiatow 5572 10 728
- w tym nieruchomosci - 6 207
Razem 53 953 60 638

W ramach kosztéow dziatalnosci operacyjnej zostaty zawarte nastepujace koszty operacyjne dotyczace
nieruchomosci inwestycyjnych przeznaczonych na wynajem:

Koszty Galerii 01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015
Zuzycie materiatéw i energii 8 871 9 981
Ustugi obce 8 196 7 687
Podatki i optaty 3 365 3 689
Wynagrodzenia i ubezpieczenia spoteczne 1265 1325
Pozostate koszty rodzajowe 2 046 2 684
Razem 23 743 25 366

Grupa Kapitatlowa Rank Progress S.A. Strona 29 z 79



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (w tys. PLN)

15. WYNIK NA NIERUCHOMOSCIACH

Nieruchomosé Kategoria 01.01.2016 -  01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015
Galeria Piastow / Legnica wycena niezrealizowana 9 277 (903)
Pasaz Grodzki / Jelenia Gora wycena niezrealizowana (6 121) (13 038)
Galeria Swidnicka / Swidnica wycena niezrealizowana 2129 (74)
Ce”?”.”" Handlowe Brama Pomorza / wycena niezrealizowana 11 894 (6 759)
Chojnice
Park Handlowy Pasaz Wislany / Grudziadz wycena niezrealizowana 1 093 (850)
Park Handlowy Miejsce Piastowe / Krosno wycgna niez.rea.lizowana (213) (1129)
odpis aktualizujacy 874 (710)
Pogodne Centrum / Olesnica wycena niezrealizowana 3 630 (5931)
Ktodzko wynik na sprzedazy - (71)
Galeria Aviator / Mielec wynik na sprzedazy 16 284 -
Mieszkanie wycena niezrealizowana (2) (2)
Koszty komercjalizacji nieruchomosci 70 (150)
Razem 38 915 (29 617)
Zasady wyceny nieruchomosci zostaty omdwione w Nocie 22.
16.POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJINE
Pozostale przychody operacyjne 01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015
Umorzenie zobowigzania - 2 000
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych - 327
Przychdd z tytutu sprzedazy obligacji - 585
Otrzymane kary, grzywny, odszkodowania, zwrot kosztéw sadowych 141 4 410
Odwrdcenie odpisu aktualizujacego wartos¢ naleznosci 902 45
Przychody dotyczace innych okreséw - 1 255
Przychody dotyczace VAT 305 -
Dotacja 238 141
Przychody z udzielonego poreczenia 244 563
Rozliczenie przyjecia towarow 184 -
Inne przychody operacyjne 93 38
Razem 2107 9 364
17.P0OZOSTALE KOSZTY OPERACYIJNE
Pozostate koszty operacyjne 01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015
Koszty dotyczace otrzymanego odszkodowania - 4 500
Odpis aktualizujgcy wartos¢ naleznosci 1401 790
Odpis aktualizujacy zapasy 8 108
Koszty sadowe i egzekucyjne, kary umowne 171 547
Koszty dotyczace VAT - 334
Odszkodowania za nabyte grunty 305 -
Koszty rezerwy na podatek PCC - 3 652
Koszty dotyczace lat ubiegtych - 808
Roéznice inwentaryzacyjne 190 301
Inne koszty operacyjne 177 783
Razem 2 252 11 823
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18.PRZYCHODY FINANSOWE
Przychody finansowe 01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015
Odsetki, w tym: 1455 1 368
- odsetki od udzielonych pozyczek 1287 1362
- inne odsetki 168 6
2ysk ze zbycia inwestycji 3 844 129
Réznice kursowe, w tym: - 531
- z tytutu wyceny i splaty kredytu - 422
- inne - 109
Inne przychody finansowe - 265
Razem 5 299 2 293
19.K0OSzZTY FINANSOWE
Koszty finansowe 01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015
Odsetki, w tym: 22727 30 531
- odsetki od kredytow 13 687 15 607
- odsetki od obligacji 3289 10 432
- odsetki od pozyczek 1670 2 641
- odsetki od zobowigzan 1 595 370
- odsetki budzetowe 2 289 1212
- inne odsetki 197 269
Roéznice kursowe, w tym: 14 048 -
- z tytutu wyceny i sptaty kredytow 13 847 -
- inne 201 -
Inne koszty finansowe, w tym: 933 629
- koszty dotyczace instrumentéw pochodnych 247 477
- koszty dotyczace obligacji 600 61
- odpisy aktualizujace pozyczki udzielone 68 69
- inne 18 22
Razem 37 708 31 160
20. PODATEK DOCHODOWY
Obciazenie podatkowe w sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych 01.01.2016 - 01.01.2015 -
catkowitych dochodow 31.12.2016 31.12.2015
Biezacy podatek dochodowy (863) (1 894)
Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego (863) (1 .894)
Odroczony podatek dochodowy (14 119) (502)
Zwigzany z powstaniem i odwroceniem sie réznic przejsciowych (14 348) 7 663
Odpis aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 229 (8 165)
Obciazenie podatkowe razem 14 982 2 396

Gtéwna pozycje podatku dochodowego w latach 2016-2015 stanowita zmiana podatku odroczonego
z tytutu wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, zmiany wartosci strat podatkowych
do odliczenia w kolejnych okresach oraz odpis aktualizujacy aktywo na odroczony podatek dochodowy.
Odroczony podatek dochodowy zostat zaprezentowany w Nocie 25.

Wyptacenie przez Grupe dywidend na rzecz akcjonariuszy nie powoduje zadnych skutkow w zakresie
podatku dochodowego.
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21. ZvySK/STRATA NA AKCIE

. 01.01.2016 - 01.01.2015 -
Zysk / strata na akcje 31.12.2016 31.12.2015
Podstawowy zysk/strata netto za okres (w zf) 0,41 (1,37)
Rozwodniony zysk/strata netto za okres (w zt) 0,41 (1,37)

Zysk podstawowy przypadajacy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za rok
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujacej przez $redniaq wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu roku.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za rok
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujacej (skorygowanego o ewentualny efekt
zamiany potencjalnych akcji zwyktych na akcje zwykte) przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji
zwyktych wystepujacych w ciggu roku powiekszong o srednig wazona liczbe akcji zwyktych, ktére bytyby
wyemitowane przy zamianie wszystkich rozwadniajacych potencjalnych akcji zwyktych na akcje zwykie.
Akcjonariusze posiadajacy akcje serii A1l na dzien 31 grudnia 2016 r., uprzywilejowane co do glosu,
przy wyliczeniu zwyktego i rozwodnionego zysku/straty na akcje sa ujmowani jako akcjonariusze zwykli.
W dniu 22 stycznia 2015 r. sad wtasciwy zarejestrowat zamiane wszystkich akcji serii A2 w ilosci
3.500.000 sztuk na akcje na okaziciela, tym samym utracity one swoje uprzywilejowanie co do gtosu.
Jednostka dominujaca nie wyemitowata akcji uprzywilejowanych co do dywidendy.

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji,
podstawowego i rozwodnionego zysku na akcje:

ktore postuzyly do wyliczenia

01.01.2016 - 01.01.2015 -

Zysk / strata netto 31.12.2016 31.12.2015
Zysk/strata netto za okres przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy 15 312 (50 810)
jednostki dominujacej (w tys. zt)
Zysk/strata netto przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy spotki 15 312 (50 810)
dominujacej, skorygowany o efekt rozwodnienia (w tys. zi)
Liczba akcii 01.01.2016 - 01.01.2015 -

) 31.12.2016 31.12.2015
BO Liczba wyemltowanyc_h akgji ZV\{yk’rych zastosowana do obliczenia 37 183 550 37 183 550
podstawowego zysku na jedng akcje (w szt.)
Pomniejszenie liczby akcji zwyktych o srednig wazona liczbe akcji (25 432) (25 432)
wiasnych w ciggu okresu (w szt.)
BZ Srednia wazona liczba wyemitowanych akcji zwykiych
zastosowana do obliczenia podstawowego zysku na jedna akcje 37 158 118 37 158 118
(w szt.)
Srednia wazona liczba akcji zwyklych skorygowana o efekt 37 183 550 37 183 550

rozwodnienia (w szt.)

W okresie miedzy dniem sprawozdawczym a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego
nie wystgpity zadne transakcje, ktére zmienityby znaczaco liczbe akcji zwyktych lub potencjalnych akcji

zwyktych wystepujacych na koniec okresu, jezeli =zostatyby zawarte przed koncem okresu
sprawozdawczego.
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22. NIERUCHOMOSCI

Specyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych

Nieruchomosci inwestycyjne z zaliczkami 31.12.2016 31.12.2015

- Galeria Piastéw / Legnica 262 786 252 707

- Pasaz Grodzki / Jelenia Goéra 14 334 20 455

- Galeria Swidnicka / Swidnica 118 121 115913

- Park Handlowy Pasaz Wislany / Grudziadz 18 138 17 046

- Centrum Handlowe Brama Pomorza / Chojnice 141 966 129 976

- Pogodne Centrum / Olesnica 40 657 36 990

- Park Handlowy Miejsce Piastowe / Krosno 18 581 18 793

- Zgorzelec 9 678 9 678

- Fortepiany / Legnica 9 925 9 925

- Osiedle Ptasie / Legnica 6 143 6 143

- Mieszkanie pod wynajem / Legnica 184 186

Razem nieruchomosci inwestycyjne z zaliczkami 640 513 617 812
Nieruchomosci w budowie z zaliczkami 31.12.2016 31.12.2015

- Skarzysko Kamienna 10 997 11 156

- Centrum Handlowe Brama Pomorza / Chojnice 4 402 4 402

- Park Handlowy Miejsce Piastowe / Krosno 2 474 2 474

- Olsztyn 22 815 22 395

- Galeria Aviator / Mielec 251 50 134

- Warszawa / Duchnéw 7 321 5 694

- Legnica 6 000 6 000

- Ktodzko 1 340 1 340

- Jarostaw 1634 1634

- Kotobrzeg 153 141

- Terespol 961 746

- Chorzéw 1272 1278

- Plock - 108

Razem nieruchomosci inwestycyjne w budowie z zaliczkami 59 620 107 502
Odpisy aktualizujace nieruchomosci inwestycyjne w budowie razem

z zaliczkami, w tym 31.12.2016 31.12.2015
- Krosno (742) (1 616)
- Jarostaw (1 634) (1 634)
Razem odpisy na nieruchomosci inwestycyjne w budowie razem z

zaliczkami (2 376) (3 250)
Razem nieruchomosci inwestycyjne w budowie z zaliczkami netto 57 244 104 252

W powyzszej tabeli 'nieruchomosci w budowie z zaliczkami’ na warto$¢ Parku Handlowego Miejsce
Piastowe / Krosno oraz Centrum Handlowe Brama Pomorza / Chojnice sktadajq sie rezerwy gruntu
o wartosci odpowiednio 1.732 tys. PLN oraz 4.402 tys. PLN brutto wycenione wg ceny nabycia, odpis
aktualizujacy Krosno w kwocie 742 tys. PLN dotyczy rezerwy gruntu.

Grupa w ramach nieruchomosci prezentuje nieruchomosci zakwalifikowane jako nieruchomosci
inwestycyjne, nieruchomosci inwestycyjne w budowie oraz zaliczki na nieruchomosci inwestycyjne.
Na koniec kazdego z prezentowanych okreséw, wszystkie nieruchomosci inwestycyjne zakonczone Grupa
wycenita w wartosci godziwej korzystajac z wycen niezaleznych rzeczoznawcow, posiadajacych uznawane
kwalifikacje zawodowe, ktdrzy przeprowadzali ostatnio wyceny nieruchomosci inwestycyjnych o podobnej
lokalizacji i zaliczanych do podobnej kategorii. Pozostate nieruchomosci inwestycyjne w budowie zostaty
wycenione wg ceny nabycia/ kosztu wytworzenia pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty
wartosci.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz 2015 r. wystgpit odpis aktualizujgcy nieruchomos$¢ inwestycyjng
w budowie w Jarostawiu w kwocie 1.634 tys. PLN oraz odpis aktualizujgcy cze$¢ nieruchomosci
inwestycyjnej w budowie w Miejscu Piastowym koto Krosna, stanowiaca rezerwe gruntu w kwocie 742 tys.
PLN w roku 2016 oraz w kwocie 1.616 tys. PLN w roku 2015.

Odpis nieruchomosci w Miejscu Piastowym koto Krosna zostat dokonany w 2016 r. oraz w 2015 r.
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ze wzgledu na utrate wartosci ustalong przez poréwnanie wartosci odzyskiwalnej z wartoscig bilansowa.
Wartos$¢ odzyskiwalna inwestycji w nieruchomosé w Miejscu Piastowym koto Krosna odpowiada jej wartosci
godziwej. Warto$¢ godziwa rezerwy gruntu zostata okreslona za pomocg podejscia porédwnawczego
i metody korygowania ceny $redniej, ktdra przyjmuje do porownan kilkanascie nieruchomosci podobnych,
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej
ceny  nieruchomosci podobnych  wspotczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice
w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci. Dane wejsciowe do dokonania wyceny byly na poziomie
2 hierarchii wartosci godziwej i zawieraty dane: ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, lokalizacje,
potencjat inwestycyjny, powierzchnie terenu oraz dostep i ekspozycje wycenianej nieruchomosci. Odpis
aktualizujacy zostat ujety w pozycji ‘wynik na nieruchomosciach’ sprawozdania z zyskow lub strat i innych
catkowitych dochodéw. Ww. inwestycja nalezy do segmentu najmu nieruchomosci.

W dniu 22 grudnia 2016 r. spdtka zalezna Progress XI Sp. z 0.0 jako sprzedajacy podpisata ze spotkg
Calioppe Investments Sp. z o0.0. jako kupujgacym przedwstepng umowe sprzedazy zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa, w skifad ktorego wchodzi m.in. prawo uzytkowania wieczystego gruntow o tacznym
obszarze oraz wtasnosci budynkdéw pod nazwa "Galeria Swidnicka".

Na podstawie zawartej umowy, strony umowy zobowigzaty sie zawrzeé przyrzeczong umowe sprzedazy
nie pézniej niz w dniu 16 maja 2017r. Cena sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa wynosic
bedzie 26.700 tys. EUR Natomiast w przypadku przejecia przez kupujacego zadiuzenia w banku
sprzedajacego cena sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa zostanie obliczona w EUR jako
réznica pomiedzy: kwotg 26.700 tys. EUR a catkowitg kwotg (saldem) zadtuzenia sprzedajacego wobec
banku sprzedajacego z umowy kredytu, wystarczajagca do sptaty wszelkich dtugéow (zobowigzan)
sprzedajacego wobec banku sprzedajacego, wedtug stanu na moment zawarcia umowy przyrzeczonej.
Spotka wskazuje jednoczesnie, iz zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione jest od spetnienia sie
szeregu warunkow, przy czym warunki te sg warunkami rynkowymi.

W dniu 8 lutego 2016 r. pomiedzy spétkg Progress V Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako sprzedajacym
a Pergranso Sp. z 0.0. z siedzibq w Warszawie zawarto umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w
Mielcu zwigzanej z obiektem handlowo-ustugowym w budowie ,Aviatar” wraz z infrastrukturg technicznag i
prawami oraz opracowaniami do dokumentacji projektowej inwestycji za cene sprzedazy w kwocie
67.335,6 tys. PLN netto. Zgodnie z zapisami umowy cena zostata uregulowana w nastepujacy sposob:

- w dniu podpisania umowy kupujacy zapfacit w imieniu sprzedajacego na rzecz Plus Banku S.A.
zobowigzanie z tytutu pozyczki hipotecznej z dnia 13 lutego 2015 r. w kwocie 18.109 tys. PLN zaciggnietej
przez spétke Progress V Sp. z 0.0. w Plus Bank S.A. z siedzibg w Warszawie,

- po ukazaniu sie wzmianek w Ksiegach Wieczystych kupujacy zaptacit w imieniu sprzedajacego taczng
kwote 26.130,1 tys. PLN na rzecz Generalnego Wykonawcy i Podwykonawcéw oraz tgcznej kwoty 16.096,4
na rzecz Progress V Sp. z 0.0.,

- 7.000 tys. PLN kupujacy zaptacit w ciagu 5 dni po spetnieniu sie przestanek, szczegétowo opisanych
w umowie, do ktérych nalezy przede wszystkim przeniesienie na rzecz kupujgacego prawomocnej decyzji
o pozwoleniu na budowe. W przypadku niespetnienia przestanek, szczegétowo opisanych w umowie,
kupujacy miat prawo do obnizenia ceny. Kwota zostata uregulowana w dniu 23 marca 2016 r.

Na cene sprzedazy sktadajg sie wartosci: prawo wiasnosci nieruchomosci, wartosci naktaddéw, ktére
poczynit sprzedajacy na nieruchomosci oraz wartosci prawa wiasnosci egzemplarzy dokumentacji
projektowej inwestycji, jak rowniez autorskich praw majatkowych do dokumentacji projektowej inwestycji
oraz wytacznego prawa zezwalania na wykonywanie zaleznego prawa autorskiego do opracowan
dokumentacji projektowej inwestycji. Nieruchomosci, o ktérej mowa powyzej, stanowig nieruchomosci
gruntowe o tacznej powierzchni 8.2494 ha.

W 2016 oraz w 2015 r. nie wystgpity odsetki dotyczace kosztéw finansowania zewnetrznego aktywowane
w inwestycjach.

Na 31 grudnia 2016 r. na niektéorych gruntach stanowigcych nieruchomosci inwestycyjne
oraz nieruchomosci inwestycyjne w budowie wpisane sg hipoteki stanowigce zabezpieczenie kredytow
zaciggnietych pod budowe galerii handlowych oraz kredytu BOS, zabezpieczenie kontraktéw terminowych
IRS dotyczacych kredytéw finansujacych budowe galerii handlowej w Chojnicach oraz w Legnicy. Hipoteki
doktadniej s opisane w punkcie 30 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Zmiany
hipotek dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych w 2016 r. oraz do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego byty nastepujace:
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W dniu 13 lutego 2015 r. zostata ustanowiona hipoteka o najwyzszej kwocie zabezpieczenia do 30.600 tys.
PLN na nieruchomosciach znajdujacych sie w Mielcu. Hipoteka zostata ustanowiona w celu zabezpieczenia
sptaty wierzytelnosci PLUS BANK z siedzibg we Warszawie, wynikajacej z umowy pozyczki hipotecznej.
Pozyczka zostata sptacona w dniu 8 lutego 2016 r. Hipoteka zostata wykreslona z ksiag wieczystych w dniu
31 maja 2016 r. W roku 2016 oraz w dniu 16 stycznia 2017 r. wpisano hipoteki przymusowe
na nieruchomosciach znajdujacych sie w Mielcu odpowiednio na kwoty 15.661,7 tys. PLN
oraz 51,6 tys. PLN na rzecz Skarbu Panstwa jako zabezpieczenie z tytutu podatku od towardéw i ustug
wraz z odsetkami.

W dniu 14 czerwca 2016 r. w zwigzku z wykupem obligacji serii D wygasty ustanowione hipoteki
na nieruchomosciach stanowigcych nieruchomosci inwestycyjne, ktére stanowity zabezpieczenie wykupu
ww. obligacji:
= QOsiedle Ptasie w Legnicy: hipoteka umowna taczna na kwote 197.273 tys. PLN - wykreslona z KW
w dniu 22 wrzesnia 2016 r.
= OQlsztyn: hipoteka umowna tgczna na kwote 197.273 tys. PLN - wykreslona z KW
w dniu 20 pazdziernika 2016 r.
= Skarzysko Kamienna: hipoteka umowna faczna na kwote 197.273 tys. PLN - wykreslona z KW
w dniu 28 pazdziernika 2016 r.
= Zgorzelec: hipoteka umowna faczna na kwote 197.273 tys. PLN - wykreslona z KW
w dniu 13 pazdziernika 2016 r.
= Fortepiany w Legnicy: hipoteka umowna taczna na kwote 197.273 tys. PLN - wykreslona z KW
w dniu 3 sierpnia 2016 r.

W zwiazku z zaciagnietym kredytem w BOS S.A. w Warszawie w dniu 8 czerwca 2016 r. zostaty
ustanowione hipoteki na nieruchomosciach stanowiacych nieruchomosci inwestycyjne:
= QOsiedle Ptasie w Legnicy: hipoteka do kwoty 4.843,8 tys. PLN oraz 1.299 tys. PLN - wpisane
do KW w dniach odpowiednio 17 czerwca 2016 r. oraz 22 czerwca 2016.
= Qlsztyn: hipoteka tgczna do kwoty 159.547,5 tys. PLN - wpisana do KW w dniu 17 pazdziernika
2016 .
= Skarzysko Kamienna: hipoteka fgczna do kwoty 159.547,5 tys. PLN - wpisana do KW w dniu
22 sierpnia 2016 r.
= Zgorzelec: hipoteka tgqczna do kwoty 159.547,5 tys. PLN - wpisana do KW w dniu 17 sierpnia 2016
r.
=" Fortepiany w Legnicy: hipoteka taczna do kwoty 159.547,5 tys. PLN - wpisana do KW w dniu
24 czerwca 2016 r.
Ww. hipoteki zostaly jedynie ustanowione jako przejSciowe zabezpieczenie w celu ustanowienia
przewtaszczenia nieruchomosci, o czym mowa ponizej.

W dniu 9 czerwca 2016 r. zostaty podpisane akty notarialne dotyczace przewtaszczenia nieruchomosci
m.in. w Legnicy/Fortepiany, Olsztynie, Skarzysku Kamiennej i Zgorzelcu, stanowiace nieruchqmoéci
inwestycyjne o tqcznej na 31 grudnia 2016 r. wartosci bilansowej 53.415 tys. PLN na rzecz BOS S.A.
w Warszawie w zwigzku z zaciggnietym kredytem w dniu 8 czerwca 2016 r. Zgodnie z podpisanymi aktami
notarialnymi kredytobiorcy sg biorgcymi w uzyczenie, zobowigzanymi do ponoszenia wszelkich kosztow
utrzymania nieruchomosci oraz posiadajacymi prawo do pozytkéow z ww. nieruchomosci. W przypadku
sptaty kredytu w terminach wynikajacych z umowy kredytu wraz z odsetkami, bank przeniesione zwrotnie
nieruchomosci na rzecz kredytobiorcow. Zgodnie z trescig ekonomiczng ww. umowy przewtaszczenia
wszelkie korzysci i ryzyka dotyczace nieruchomosci pozostajq po stronie Grupy Kapitatowej Rank Progress
S.A., wobec czego nieruchomosci stanowig w dalszym ciggu aktywa Grupy.
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Poziomy hierarchii wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych oraz metody wyceny przedstawia
ponizsza tabela:

Nieruchomosci inwestycyjne h?oziom" Metoda w
ierarchii yceny
Galeria Piastow / Legnica 2 dochodowa
Pasaz Grodzki / Jelenia Goéra 2 dochodowa
Galeria Swidnicka / Swidnica 2 dochodowa
Park Handlowy Pasaz Wislany / Grudzigdz 2 dochodowa
Centrum Handlowe Brama Pomorza / Chojnice 2 dochodowa
Pogodne Centrum / Olesnica 2 dochodowa
Park Handlowy Miejsce Piastowe / Krosno 2 dochodowa
Fortepiany Senatorska / Legnica 2 poréwnawcza
Osiedle Ptasie / Legnica 2 poréwnawcza
Zgorzelec 2 poréwnawcza
Mieszkanie pod najem/ Legnica 2 poréwnawcza

Poziom 2 hierarchii wartosci godziwej oznacza, ze dane wejsciowe dla technik wyceny stosowanych
do ustalenia wartosci godziwej sa to dane, ktore s obserwowalne w przypadku danego skfadnika aktywow
lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio i sa inne niz ceny notowane uwzglednione
na poziomie pierwszym. Dane wejsciowe na poziomie 2 obejmujg m. in.: ceny podobnych
lub identycznych aktywdw lub zobowigzan notowane na aktywnych rynkach Ilub na rynkach,
ktore nie sg aktywne, dane wejsciowe inne niz ceny notowane, ktdre sg obserwowalne np. stopy
procentowe i krzywe dochodowosci obserwowalne w powszechnie przyjetych przedziatach kwotowan,
zaktadana zmiennos¢, spread kredytowy, dane wejsciowe potwierdzone przez rynek.

Przy ustalaniu wartosci godziwej obiektow handlowych, ktére uzyskujg lub beda uzyskiwaty dochody
Z czynszow stosowane jest podejscie dochodowe wg metody inwestycyjnej przy zastosowaniu techniki
dyskontowania przysztych strumieni pienieznych. W przypadku galerii i centrow handlowych w budowie
dodatkowo zastosowano podejscie mieszane wg metody pozostatosciowej. Do wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych o nieokreslonym przeznaczeniu, ktére nie generujg dochoddéw z czynszéw, do okreslenia
ich wartosci godziwej zastosowano metode poréwnawcza.

Zatozenia przyjete do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych przynoszacych lub tych, ktére bedg przynosic¢
dochody z czynszow biorg pod uwage m.in.: przewidywany poziom wydatkéw operacyjnych (w tym
podatek od nieruchomosci, optate za wieczyste uzytkowanie gruntu, reklame i marketing, koszty
eksploatacyjne budynku, naktady na konserwacje i naprawy biezgce, utrzymanie czystosci, koszty
zarzadzania, ubezpieczenie), szacowany czynsz rynkowy dla poszczegdlnych powierzchni i pieter,
indeksacje czynszéw, potencjalng stope pustostanéw, stope dyskontowa, zalegtosci i straty czynszowe,
analize przeptywow, kurs wymiany waluty EUR.

Dodatkowe zatozenia przyjete dla nieruchomosci inwestycyjnych w budowie, ktére w przysztosci bedq
przynosi¢ dochody z czynszéw obejmujq: termin realizacji inwestycji oraz oddania jej do uzytkowania,
terminy, w ktorych nieruchomosci zaczng generowac przychody, wykorzystywanie nieruchomosci zgodnie
z prawem oraz zasadami rynkowymi jako obiekt komercyjny, stawki czynszéw, ktére nie powinny
odbiega¢ od czynszéw rynkowych, stopief zaawansowania budowy, szacunkowe koszty nakfadéw
inwestycyjnych do poniesienia, zysk inwestora.

Istotne zatozenia przyjete do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych o nieokreslonym przeznaczeniu, tzn.
nieruchomosci Fortepiany, Osiedle Ptasie znajdujace sie w Legnicy i nieruchomo$¢ w Zgorzelcu, obejmuja;:
przeznaczenie i funkcje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz stan techniczny
budynkéw i dziatki, bezpieczenstwo technologii zastosowanych w nieruchomosci oraz instalacji i ich
podtaczen, zasada najefektywniejszego i najlepszego wykorzystania nieruchomosci, potozenie i dostepnosé
nieruchomosci, wielko$¢ nieruchomosci, lokalizacja, uzbrojenie terenu.

Ustalajac wartos¢ godziwg, opréocz danych pochodzacych z podpisanych uméw najmu uzyskiwano
w gtébwnej mierze dowody pochodzace z rynku m.in. takie jak: analizy rynku najmu powierzchni
w centrach handlowych w Polsce, $rednie czynsze podobnych galerii handlowych w Polsce, transakcje
sprzedazy podobnych nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg
ceny transakcyjne oraz warunki zawarcia transakcji, analizy konkurencyjnosci lokalnych rynkdw.

Grupa Kapitatlowa Rank Progress S.A. Strona 36 z 79



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (w tys. PLN)

Pierwotne wyceny nieruchomosci inwestycyjnych - obiektéw handlowych sa dokonywane w walucie EUR,
nastepnie przeliczane na walute sprawozdawczg wg kursu z dnia dokonania wyceny w wartosci godziwej.

Wszystkie ww. nieruchomosci inwestycyjne wycenione w wartosci godziwej sq aktualnie wykorzystywane

zgodnie z najwiekszym i najlepszym wykorzystaniem.

Zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych z zaliczkami i nieruchomosci w budowie

z zaliczkami

Nieruchomosci inwestycyjne z zaliczkami 31.12.2016 31.12.2015
Wartoé¢ na poczatek okresu 617 812 646 316
Naktady i inne zwiekszenia 1015 1291
Wynik z wyceny 21 686 (28 686)
Przekwalifikowanie do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie - (1 109)
Wartosc¢ na koniec okresu 640 513 617 812
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie z zaliczkami 31.12.2016 31.12.2015
Wartoé¢ na poczatek okresu 104 252 92 848
Zakupy i naktady inwestycyjne 3 349 33727
Sprzedaz (50 758) (371)
Rozwigzanie umowy sprzedazy - (20 457)
Inne zmniejszenia (473) (556)
Odwrdcenie odpisdw aktualizujacych / (Odpisy aktualizujace) 874 (710)
Transfer z/do nieruchomosci inwestycyjnych - 1109
Przkewalifikowanie do towaréw - (1 338)
Wartosc¢ na koniec okresu 57 244 104 252

23.§RODKI TRWALE W BUDOWIE ORAZ POZOSTALE SRODKI TRWALE

Specyfikacja srodkéw trwatych i srodkéw trwatlych w budowie

Rzeczowe aktywa trwate

31.12.2016 31.12.2015

Srodki trwate, w tym: 16 120 17 967
- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 91 91
- budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 1281 1401
- urzadzenia techniczne i maszyny 635 682
- $rodki transportu 95 166
- inne $rodki trwate 496 695
- $rodki trwate w budowie 13 522 14 932
Srodki trwate, razem 16 120 17 967

Wiekszos$¢ srodkow trwatych w budowie na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz 31 grudnia 2015 r. w kwotach
odpowiednio 11.515 tys. PLN oraz 12.926 tys. PLN stanowita inwestycja w zaktady przetwarzania odpadoéw
komunalnych i przemystowych znajdujaca sie w Szkocji. Zarzad nie widzi przestanek do dokonania
odpiséw aktualizujacych tg inwestycje.
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Zmiany srodkow trwatych

Maszyny i

. . Grunty, Z -
Zmiany stanu rzeczowych aktywow budynkii urzadzenia Srodki Pozostale Razem
trwatych . transportu

budowle techniczne

Na dzien 1 stycznia 2015 2903 841 1942 720 6 406
Zwiekszenia - zakup 399 531 154 637 1721
Zmniejszenia - inne 4) (67) (1743) (261) (2 075)
Na dzien 31 grudnia 2015 3 298 1 305 353 1 096 6 052
Na dzien 1 stycznia 2016 3298 1 305 353 1 096 6 052
Zwiekszenia - zakup - 59 1 - 60
Zmniejszenia - inne - - (88) - (88)
Na dzien 31 grudnia 2016 3 298 1364 266 1 096 6 024
Na dzien 1 stycznia 2015 1703 576 1726 246 4 251
Amortyzacja za rok 107 114 199 163 583
Zmniejszenia - inne (4) (67) (1 738) (8) (1817)
Na dzien 31 grudnia 2015 1 806 623 187 401 3017
Na dzien 1 stycznia 2016 1 806 623 187 401 3017
Amortyzacja za rok 120 106 69 199 494
Zmniejszenia - inne - - (85) - (85)
Na dziei 31 grudnia 2016 1926 729 171 600 3426
Wartos¢ netto
Na dzien 31 grudnia 2015 1492 682 166 695 3 035
Na dzien 31 grudnia 2016 1372 635 95 496 2 598

Struktura wiasnosci srodkow trwatych

Struktura wilasnosci srodkow trwatych

31.12.2016 31.12.2015

a) Wiasne

b) Uzywane na podstawie umowy leasingu

Razem

2598

2 598

3035

3 035

Pozostale informacje

Stawki amortyzacji (umorzenia) w poszczegdlnych grupach rzeczowych aktywow trwatych ustalono
na podstawie okreséw ekonomicznej uzytecznosci i wynoszg one odpowiednio:

= od 10 do 45 lat dla budynkdw,

= od 5 do 40 lat dla obiektéw inzynierii ladowej i wodnej,

= od 3 do 40 lat dla urzadzen technicznych i maszyn,
= od 2 do 15 lat dla $rodkéw transportu,

= od 2,5do 10 lat dla innych $srodkéw trwatych.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz 31 grudnia 2015 r. nie wystgpity okolicznosci, w wyniku ktérych Grupa
powinna utworzy¢ istotne odpisy aktualizujace wartos$¢ rzeczowych aktywow trwatych.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz 31 grudnia 2015 r. nie wystapity Srodki trwate wytworzone we wtasnym

zakresie.

Grupa w 2016 r. oraz 2015 r. korzystata ze srodkéw trwatych na podstawie umdw leasingu finansowego -

ze $rodkoéw transportu.
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Na dzien 31 grudnia 2016 r. na nieruchomosci znajdujacej sie w Legnicy, stanowigcej $rodek trwaty
o wartosci na dzien bilansowy 31 grudnia 2016 r. 904 tys. PLN byta ustanowiona hipoteka umowna faczna
na kwote 159.547,5 tys. PLN w celu zabezpieczenia kredytu w BOS S.A. zaciggnietego przez jednostke
dominujacy, natomiast na dzien 31 grudnia 2015 r. na tej samej nieruchomosci ustanowiona byta hipoteka
umowna taczna na kwotg 197.273 tys. PLN w celu zabezpieczenia wyemitowanych obligacji serii D.
Hipoteka zabezpieczajaca kredytu w BOS S.A. jest ustanowiona takze na nieruchomosciach stanowiacych
towary oraz nieruchomosci inwestycyjne.

24, WARTOSC FIRMY

W roku 2016 oraz 2015 nie wystgpita wartos¢ firmy.

Nowe spoétki wchodzace w latach 2016 oraz 2015 w skiad Grupy Kapitatowej zostaty zatozone
lub wspéttworzone przez jednostke dominujacg lub jednostki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Rank
Progress S.A. zatem nie powstaty wartosci firm z tytutu ich zawigzania.

25.AKTYWA I REZERWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Sprawozdanie z zyskow

lub strat i innych
catkowitych dochodéw

Sprawozdanie z sytuacji
finansowej

01.01.2016 - 01.01.2015 -

Podatek odroczony 31.12.2016 31.12.2015

31.12.2016 31.12.2015

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Wycena nieruchomosci do wartosci godziwej 5141 4931 210 (795)
Roznice kursowe 41 266 (225) (11)
RMK czynne - 33 (33) -
Naliczone odsetki 2 361 1536 825 416
Udziaty w jednostkach zaleznych 1438 - 1438 -
Inne 1488 1256 232 18
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego 10 469 8 022 2447 (372)
Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Wycena nieruchomosci do wartosci godziwej 9 800 16 879 (7 079) 3211
Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasow 2131 2130 1 4
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci 2 053 1823 230 (2777)
Odsetki naliczone 4 426 823 3603 98
Wycena instrumentéw pochodnych 65 105 (40) 84
Naliczone $wiadczenia pracownicze 183 192 (9) 44
Ujemne rdznice kursowe 1153 788 365 (113)
Strata podatkowa do rozliczenia 27 307 32 109 (4 802) 4170
Odroczony przychdd 300 1995 (1 695) 1995
Rezerwa na zobowigzanie podatkowe 720 694 26 694
Utrata prawa do ulgi podatkowej 412 412 - -
Znaki towarowe 245 983 (738) (737)
Niezaptacone zobowigzania 611 2210 (1 599) 855
Inne 398 560 (164) (237)
Aktywa brutto z tytulu podatku odroczonego 49 804 61 703 (11 901) 7 291
Odpis aktywa z tytutu podatku odroczonego (15 444) (15 673) 229 (8 165)
Aktywo z tytulu podatku odroczonego z

uwzglednieniem odpisu 34 360 46 030 - -
Razem obciazenie z tytutu odroczonego podatku _ _

dochodowego (14 119) (502)
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku

odroczonego, w tym: 23 891 38 008

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 34 360 46 030

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 10 469 8 022
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26.ZAPASY

Specyfikacja zapasow:

Zapasy 31.12.2016 31.12.2015
Materiaty 22 17
Produkcja w toku 6 -
Produkty gotowe 46 46
Towary 106 414 106 102
Zapasy razem 106 488 106 165

Na towary w Grupie sktadajg sie gtdwnie grunty zakupione w celu ich dalszej odsprzedazy.
Ponizsza tabela prezentuje zmiany wartosci zapasow w okresach sprawozdawczych:

01.01.2016 - 01.01.2015 -

Zmiany stanu zapasow 31.12.2016  31.12.2015

Na poczatek okresu sprawozdawczego 106 165 110 271
Naktady i zakupy 6 049 1392
Sprzedaz (5 274) (6 728)
Odpisy aktualizujace zapasy (8) (108)
Transfer z innych aktywow - 1 338
Inne zmniejszenia (444) -
Na koniec okresu sprawozdawczego 106 488 106 165

Na dzien 31 grudnia 2016 r. w ramach towaréw Grupa ujeta:

. . . Wartosc¢
Nazwa projektu Lokalizacja Typ projektu bilansowa
Opole Turawa Opole hipermarket 3921
Brzeg Brzeg market 986
Wroctaw/ Popowice Wroctaw osiedle mieszkaniowe 79 313
Katowice - Centrum Multifunkcyjne Katowice centrum multifunkcyjne 14 366
Legnica - Browar Legnica mieszkania, biura 6 202
Mielec Mielec market budowlany 51
Paszowice Paszowice nieokreslony 61
Towary handlowe - - 1491
Inne - - 23
Razem 106 414
Na dzien 31 grudnia 2015 r. w ramach towaréw Grupa ujeta:

. o . Wartosc¢
Nazwa projektu Lokalizacja Typ projektu bilansowa
Opole Turawa Opole hipermarket 3921
Brzeg Brzeg market 986
Wroctaw/ Popowice Wroctaw osiedle mieszkaniowe 79 176
Katowice - Centrum Multifunkcyjne Katowice centrum multifunkcyjne 14 366
Legnica - Browar Legnica mieszkania, biura 6 202
Mielec Mielec market budowlany 51
Paszowice Paszowice nieokreslony 61
Towary handlowe - - 1251
Inne - - 88
Razem 106 102
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Odpisy aktualizujgce zapasy na 31 grudnia 2016 r.

Odpis
. Wartosc¢ Odpis aktualizujacy Wartosc¢
Nazwa projektu Typ brutto aktualizujacy ujety w roku bilansowa
2016
Zgorzelec drogi produkty gotowe 535 535 - -
Katowice centrum
. . towar 23 215 8 849 - 14 366
multifunkcyjne
Legnica Podkowa mieszkania produkty gotowe 89 43 - 46
Legnica, ul. Jaworzynska - towar 819 819 8 _
Centorstal
Brzeg - market towar 2 000 1014 - 986
Materiaty budowlane materiat 89 89 - -
26 747 11 349 8 15 398
Razem
Odpisy aktualizujgce zapasy na 31 grudnia 2015 r.
Odpis
. Wartosc¢ Odpis aktualizujacy Wartosc¢
Nazwa projektu Typ brutto aktualizujacy ujety w roku bilansowa
2015
Zgorzelec drogi produkty gotowe 535 535 - -
Katowice centrum towar 23 215 8 849 2 14 366
multifunkcyjne
Legnica Podkowa mieszkania produkty gotowe 89 43 - 46
Legnica, ul. Jaworzynska - towar 811 811 ) B
Centorstal
Brzeg - market towar 2 000 1014 17 986
Materiaty budowlane materiat 89 89 89 -
26 739 11 341 108 15 398
Razem

Wyzej wymienione sktadniki zapaséw zostaty poddane testom na utrate wartosci ze wzgledu na zaistnienie
przestanek na rynku nieruchomosci, ktéore wskazywalty na mozliwos¢ obnizenia wartosci
tych nieruchomosci.

W roku 2016 oraz 2015 odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci zostat okreslony przez poréwnanie
wartosci odzyskiwalnej z wartoscig bilansowa poszczegdlnych sktadnikéw zapasow.

Ujeta w roku 2016 oraz 2015 warto$¢ odzyskiwalna nieruchomosci w Katowicach, Brzegu oraz w mieszkan
w Legnicy jest na poziomie wartosci godziwej.

Warto$¢ godziwa mieszkan zostata ustalona za pomocg podejscia rynkowego tj. wartos¢ mieszkan zostata
ustalona przy wykorzystaniu poziomu ceny transakcji sprzedawanych mieszkan w tej samej lokalizacji,
ktére zostaty dokonane w latach 2014-2012 r. Dane wejsciowe do dokonania ww. wyceny byty
na poziomie 2 hierarchii wartosci godziwej.

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci w Katowicach zostata ustalona za pomoca metody pozostatosciowej
w podejsciu mieszanym. Dane wejsciowe do dokonania ww. wyceny byty na poziomie 2 hierarchii wartosci
godziwej i stanowity dane dotyczace obiektéw podobnego typu, w tym: koszty i dochody z tytutu
wynajmu, stawki czynszu poszczegdlnych powierzchni najmu, wzrost generowanego dochodu, poziom
pustostanow, koszty budowy, poziom cen mozliwy do osiggniecia na rynku z wynajmu powierzchni, zysk
inwestora. Warto$¢ nieruchomosci w Katowicach w stanie przysztym oszacowano w podejsciu dochodowym
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metodq inwestycyjna, technika zdyskontowanych strumieni pienieznych. Nieruchomos$¢é w Katowicach
nie jest wykorzystywana zgodnie z najwiekszym i najlepszym wykorzystaniem polegajacym w tym
przypadku na budowie obiektu wielofunkcyjnego. Przyczyng wykorzystywania ww. nieruchomosci w inny
sposéb jest spowodowane realizacjg przez Grupe innych, bardziej optacalnych projektéw inwestycyjnych.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci w Brzegu zostata ustalona za pomocg zastosowania techniki kapitalizacji
prostej metody inwestycyjnej w podejsciu dochodowym oraz za pomocg metody pordéwnania parami
w podejsciu poréwnawczym. Dane wejsciowe do dokonania ww. wyceny byly na poziomie 2 hierarchii
wartosci godziwej i stanowity dane: czynsze najmu na przedmiotowej nieruchomosci oraz podobnych
nieruchomosci na rynku lokalnym, poziom pustostanow, wydatki operacyjne tj. podatek od nieruchomosci,
koszty zuzytych medidow, koszty konserwacji i remontow, ubezpieczenie, koszty zarzadzania
i administrowania nieruchomosciag, stope inflacji, oprocentowanie 10-letnich obligacje Skarbu Panstwa,
potozenie, powierzchnia, sgsiedztwo nieruchomosci, dostepnos¢ komunikacyjna, uzbrojenie, ksztatt dziatki
i mozliwo$¢ zabudowy.

Wyceny mieszkan w Legnicy, nieruchomosci w Katowicach oraz nieruchomoséci w Brzegu byty
jednorazowymi wycenami dokonanymi w celu ustalenia kwoty odpisu Iub odwrdcenia odpisu
aktualizujgcego zapasy.

Wartos$¢ odzyskiwalna nieruchomosci w Zgorzelcu, w Legnicy na ul. Jaworzynskiej oraz materiatow
budowlanych w roku 2016 oraz 2015 odpowiada ich wartosci uzytkowej.

W roku 2016 ani w roku 2015 nie aktywowano zadnych odsetek dotyczacych kosztéw finansowania
zewnetrznego na towarach.

W roku 2016 na nieruchomosciach stanowiacych zapasy w Katowicach, we Wroctawiu, Legnicy-Browar,
Brzegu, Mielcu oraz w Opolu o tacznej wartosci bilansowej 104.839 tys. PLN byty ustanowione hipoteki:
* Katowice: hipoteka taczna na kwotg 159.547,5 tys. PLN - hipoteka stanowi zabezpieczenie
zaciggnietego kredytu w BOS S.A.,
® Wroctaw: hipoteka taczna na kwote 159.547,5 tys. PLN - hipoteka stanowi zabezpieczenie
zaciggnietego kredytu w BOS S.A.,
® Legnica-Browar: hipoteka faczna na kwote 159.547,5 tys. PLN - hipoteka stanowi zabezpieczenie
zaciggnietego kredytu w BOS S.A.,
® Opole: hipoteka faczna na kwotge 159.547,5 tys. PLN - hipoteka stanowi zabezpieczenie
zaciggnietego kredytu w BOS S.A.,
= Mielec: hipoteka umowna fgczna na kwote 30.600 tys. PLN - hipoteka stanowi zabezpieczenie
sptaty wierzytelnosci Plus Bank S.A. z siedzibq we Wroctawiu, wynikajacych z umowy pozyczki
hipotecznej oraz hipoteka przymusowa na kwote 2.746,39 tys. PLN na rzecz Skarbu Panstwa jako
zabezpieczenie naleznosci z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych wraz z odsetkami,
= Brzeg: hipoteka przymusowa, korzystajacego z pierwszenstwa zaspokojenia na kwote 11.617 tys.
PLN - hipoteka zostata wpisana na rzecz Dolnoslaskiego Urzedu Skarbowego we Wroctawiu
w zwigzku ze sporem dotyczacym rozliczenia zastgpienia kredytu budowlanego przez kredyt
inwestycyjny, co zostato takze opisane w punkcie 42.

W roku 2015 na nieruchomosciach stanowigcych zapasy w Katowicach, we Wroctawiu, Legnicy-Browar,
Brzegu, Mielcu oraz w Opolu o tacznej wartosci bilansowej 104.702 tys. PLN byly ustanowione hipoteki:
= Katowice: hipoteka umowna fgczna na kwote 197.273 tys. PLN - hipoteka stanowi zabezpieczenie
wyemitowanych obligacji serii D,
=  Wroctaw: hipoteka umowna fgczna na kwote 197.273 tys. PLN - hipoteka stanowi zabezpieczenie
wyemitowanych obligacji serii D,
= Legnica-Browar: hipoteka umowna faczna na kwote 197.273 tys. PLN - hipoteka stanowi
zabezpieczenie wyemitowanych obligacji serii D
=  Opole: hipoteka umowna taczna na kwote 197.273 tys. PLN - hipoteka stanowi zabezpieczenie
wyemitowanych obligacji serii D,
= Mielec: hipoteka umowna tgczna o na kwote 30.600 tys. PLN - hipoteka stanowi zabezpieczenie
sptaty wierzytelnosci Plus Bank S.A. z siedzibg we Wroctawiu, wynikajacych z umowy pozyczki
hipotecznej,
= Brzeg: hipoteka przymusowa, korzystajacego z pierwszenstwa zaspokojenia na kwote 11.617 tys.
PLN - hipoteka zostata wpisana na rzecz Dolnoslaskiego Urzedu Skarbowego we Wroctawiu
w zwigzku ze sporem dotyczacym rozliczenia zastgpienia kredytu budowlanego przez kredyt
inwestycyjny, co zostato takze opisane w punkcie 42.

W dniu 13 lutego 2015 r. zostata ustanowiona hipoteka o najwyzszej kwocie zabezpieczenia do 30.600 tys.
PLN na nieruchomosciach znajdujacych sie w Mielcu. Hipoteka zostata ustanowiona w celu zabezpieczenia
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sptaty wierzytelnosci PLUS BANK z siedzibg we Warszawie, wynikajacej z umowy pozyczki hipotecznej.
Pozyczka zostata sptacona w dniu 8 lutego 2016 r. Hipoteka na dzien sporzadzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie zostata wykreslona z ksigg wieczystych. Dodatkowo
w dniu 3 listopada 2016 r. na ww. gruncie zostata wpisana hipoteka przymusowa na kwote 2.746,39 tys.
PLN na rzecz Skarbu Panstwa jako zabezpieczenie naleznosci z tytutu podatku dochodowego od osdb
prawnych wraz z odsetkami.

W dniu 14 czerwca 2016 r. w zwigzku z wykupem obligacji serii D wygasty ustanowione hipoteki
na nieruchomosciach stanowiacych towary, ktére stanowity zabezpieczenie wykupu ww. obligacji:

= Katowice: hipoteka umowna faczna na kwote 197.273 tys. PLN - wykreslona
z KW w dniu 6 wrzesnia 2016 r.
=  Wroctaw: hipoteka umowna faczna na kwote 197.273 tys. PLN - wykreslona z KW

w dniu 2 listopada 2016 r.

= | egnica-Browar: hipoteka umowna faczna na kwote 197.273 tys. PLN - wykreslona z KW w dniu
3 sierpnia 2016 r.

=  Opole: hipoteka umowna tgczna na kwote 197.273 tys. PLN — wykreslona z KW w dniu 19 wrzes$nia
2016 r.

W zwiazku z zaciagnietym kredytem w BOS S.A. w Warszawie w dniu 8 czerwca 2016 r. zostaty
ustanowione hipoteki na nieruchomosciach stanowigcych towary:
= Katowice: hipoteka tqczna na kwote 159.547,5 tys. PLN - wpisana do KW w dniu 20 lipca 2016 r.
=  Wroctaw: hipoteka taczna na kwote 159.547,5 tys. PLN - wpisana do KW w dniu 25 pazdziernika
2016 r.
= Legnica-Browar: hipoteka fgczna na kwote 159.547,5 tys. PLN - wpisana do KW
w dniu 24 czerwca 2016 r.
= Opole: hipoteka tagczna na kwote 159.547,5 tys. PLN — wpisana do KW w dniu 29 sierpnia 2016 r.

Ww. hipoteki zostaty jedynie ustanowione jako przejSciowe zabezpieczenie w celu ustanowienia
przewfaszczenia nieruchomosci, 0 czym mowa ponizej.

W dniu 9 czerwca 2016 r. zostaty podpisane akty notarialne dotyczace przewtaszczenia nieruchomosci
m.in. w Katowicach, Wroctawiu, Legnicy-Browar i w Opolu, stanowigce towary o tacznej wartosci
bilansowej 103.802 tys. PLN na rzecz BOS S.A. w Warszawie w zwiazku z zaciggnietym kredytem w dniu
8 czerwca 2016 r. Zgodnie z podpisanymi aktami notarialnymi kredytobiorcy sg bioracymi w uzyczenie,
zobowigzanymi do ponoszenia wszelkich kosztéow utrzymania nieruchomosci oraz posiadajgcymi prawo do
pozytkdéw z ww. nieruchomosci. W przypadku sptaty kredytu w terminach wynikajacych z umowy kredytu
wraz z odsetkami, bank przeniesione zwrotnie nieruchomosci na rzecz kredytobiorcow. Zgodnie z trescig
ekonomiczng ww. umowy przewtaszczenia wszelkie korzysci i ryzyka dotyczace nieruchomosci pozostajg
po stronie Grupy Kapitatowej Rank Progress S.A., wobec czego nieruchomosci stanowig w dalszym ciggu
aktywa Grupy.

27.NALEZNOSCI I INNE AKTYWA

Specyfikacja naleznosci i innych aktywéw diugoterminowych

Naleznosci i inne aktywa dlugoterminowe 31.12.2016 31.12.2015

Udzielone pozyczki, w tym. m.in.: 2 154 102
-dla Silver Coast Investment Sp. z 0.0. SKA 2036 -
Wierzytelnos¢ od Silver Coast Investment Sp. z 0.0. SKA 7 974 -
Naleznosci inne diugoterminowe 33 33
Pozostate koszty rozliczane w czasie 61 190
Razem naleznosci i inne aktywa netto 12 258 325

Odpisy aktualizujgce - -
Naleznosci i inne aktywa brutto 12 258 325
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Specyfikacja naleznosci krétkoterminowych i innych aktywow

Naleznosci krotkoterminowe oraz pozostate naleznosci i inne

31.12.2016 31.12.2015
aktywa
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4242 5116
Naleznosci publiczno-prawne 3 638 7 217
Rozliczenia miedzyokresowe 555 379
Pozostate naleznosci i inne aktywa, w tym 43 541 51 465
naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 32 465 31 547
odroczona naleznosc z tytutu sprzedazy nieruchomosci w Pile 5236 5236
udzielony zadatek/zaliczka na zakup nieruchomosci 5000 5500
wierzytelnosc¢ z tytutu zaspokojenia wierzyciela Silver Coast Investment Sp. z o.0.
SKA - 7 000
Razem naleznosci netto 51 976 64 177
Odpisy aktualizujace wartos$¢ naleznosci (17 402) (16 857)
Naleznosci brutto 69 378 81 034

Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek w wiekszosci stanowig pozyczki, ktdrych umowy zostaty
wypowiedziane i ktore sg sprawg sporng Grupy Kapitatowej, doktadniej opisang w p. 42 niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jest to kwota 31.988 tys. PLN (w roku 2015 30.948 tys.
PLN). Utrata wartosci tych pozyczek nie zostata stwierdzona, ze wzgledu na ustanowione zabezpieczenia.

31.12.2016 31.12.2015
Naleznosci z tytulu udzielonych pozyczek netto - krétkoterminowe 32 465 30019
Odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci - pozyczek (1 601) (1 528)
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek brutto - krotkoterminowe 34 066 31 547

Wiekowanie naleznosci handlowych przeterminowanych - naleznosci z tytulu dostaw i ustug

Wiekowanie naleznosci

Naleznosci przeterminowane 31.12.2016 31.12.2015
do 90 dni 1 567 2 267
od 91 do 180 dni 535 765
od 181 do 360 dni 476 827
powyzej 360 dni 14 307 14 178
Razem naleznosci przeterminowane 16 885 18 037
Odpisy aktualizujace naleznosci przeterminowane (15 801) (15 329)
Razem naleznosci przeterminowane netto 1084 2708

Zmiany odpiséw aktualizujacych naleznosci

Odpisy aktualizujace 31.12.2016 31.12.2015

Saldo poczatkowe 16 857 31433
Utworzenie 1429 995
Wykorzystanie - (15 526)
Rozwigzanie (884) (45)
Saldo koncowe 17 402 16 857
Ujecie i odwrdcenie odpisdéw aktualizujagcych naleznosci zostato ustalone poprzez ocene

prawdopodobienstwa otrzymania przeterminowanych i watpliwych naleznosci. Odpisy oraz rozwigzanie
i wykorzystanie odpiséw naleznosci prezentowane jest w pozycji ‘pozostate koszty operacyjne’
oraz ‘pozostate przychody operacyjne’ sprawozdania z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodow,
jedynie odpisy aktualizujace pozyczki udzielone w kwocie 68 tys. PLN w 2016 r. oraz 48 tys. PLN w 2015
r. zostaty ujete w pozycji ‘koszty finansowe’, natomiast cze$¢ odpiséw aktualizujacych w kwocie 65 tys.
PLN w roku 2015 zostato odniesione na zmniejszenie pozycji ‘przychody ze sprzedazy produktéw i ustug’
sprawozdania z zyskow i strat lub innych dochoddéw catkowitych.
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28.SRODKI PIENIEZNE

Specyfikacja

Srodki pieniezne 31.12.2016 31.12.2015
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 13 733 8 008
Pozostate srodki pieniezne 131 131
Razem $rodki pieniezne 13 864 8 139
- w tym $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 8 906 6 560

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania na dzien 31 grudnia 2016 r. stanowity $rodki
na kontach spotek Progress XI Sp. z 0.0., Progress XIII Sp. z 0.0., Progress XXI Sp. z 0.0. Grudzigdz SKA,
Progress XXIII Sp. z 0.0., E.F. Progress XI Sp. z 0.0., Progress XXIV Sp. z 0.0. Miejsce Piastowe SKA, Rank
Progress S.A. ze wzgledu na ograniczenia w ich dysponowaniu wynikajace z uméw kredytowych.

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania na dzien 31 grudnia 2015 r. stanowity S$rodki
na kontach spétek Progress XI Sp. z 0.0., Progress XIII Sp. z 0.0., Progress XXI Sp. z 0.0. Grudzigdz SKA,
Progress XXIII Sp. z 0.0., E.F. Progress XI Sp. z 0.0. oraz Progress XXIV Sp. z 0.0. Miejsce Piastowe SKA
ze wzgledu na ograniczenia w ich dysponowaniu wynikajace z uméw kredytowych oraz s$rodki pieniezne
na kontach bankowych jednostki dominujacej w kwocie 1 tys. PLN, zablokowane ze wzgledu na czynnosci
egzekucyjne, co zostato dokfadniej opisane w punkcie 42.

29.KAPITAL WLASNY

Kapitat podstawowy

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej
liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2016 r.:

- - I:|czba W"".’t°5° Liczba Udziat % w Udziat %
Akcjonariusz posiadanych nominalna loséw Kapitale toséw
akcji akgiji (z1) 9 P 9
ij:qfv'mcz"a bezposrednio i posrednio, w 11 925 043 1192504 20 350 086 32,07%  40,75%
Jan Mroczka - bezposrednio 1054 514 105 451 2109 028 2,84% 4,22%
Colin Holdings Limited 2124 426 212 443 2124 426 5,71% 4,25%
Clarriford Limited 8 746 103 874 610 16 116 632 23,52% 32,28%
Silver Coast Investment Sp. z 0.0. SKA 4 325917 432 592 8 651 834 11,63% 17,33%
Pozostali 20 932 590 2 093 259 20 932 590 56,30% 41,92%
Razem 37 183 550 3718355 49934510 100,0% 100,0%

Jan Mroczka kontroluje spétki Clarriford Limited oraz Colin Holdings Limited. Spétki posiada swojg siedzibe
w Nikozji na Cyprze.

Kapitat podstawowy jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2015 r. wynosi 3.718 tys. PLN i dzieli sie
na 37.183.550 akcji o wartosci nominalnej 10 groszy kazda, ktére zostaty w petni optacone.

12.750.960 imiennych akcji serii Al jest uprzywilejowanych co do gtosu na Walnym Zgromadzeniu
w ten sposob, ze na jedng akcje przypadajg dwa gtosy.

3.500.000 akcji serii A2 sa akcjami na okaziciela. W dniu 22 stycznia 2015 r. zostata zarejestrowana
zmiana dotyczaca zniesienia uprzywilejowania wszystkich akcji serii A2.

16.250.960 akcji serii B sa akcjami na okaziciela.

4.643.130 akcji na okaziciela serii C pochodzi z podwyzszenia kapitatu akcyjnego, ktdére zostato
zarejestrowane w KRS w dniu 2 lipca 2010 r.

38.500 akcji na okaziciela serii D pochodzi z podwyzszenia kapitatu akcyjnego, ktére zostato
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zarejestrowane w KRS w dniu 11 grudnia 2012 r.

Dnia 8 lipca 2010 r. dopuszczone do obrotu akcje serii B oraz C zadebiutowaty na parkiecie podstawowym
GPW w Warszawie. Akcje serii D zostaty dopuszczone do obrotu gietdowego w dniu 20 marca 2013 r.,
natomiast wprowadzone do obrotu gietdowego - w dniu 25 marca 2013 r. Akcje serii A2 zostaty
dopuszczone do obrotu gietdowego w dniu 5 marca 2015 r.

Zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia jednostki dominujacej z dnia 10 kwietnia
2012 r. o nabyciu akcji wlasnych w liczbie nie wiekszej niz 10% ogdlnej liczby akcji przeniesiono kwote
50 000 tys. PLN z kapitatu zapasowego na kapitat rezerwowy. Ww. kwota zostata przeznaczona na nabycie
akcji wtasnych. W dniu 10 kwietnia 2015 r. zakonczyta sie mozliwo$¢ dotyczaca nabywania akcji wiasnych
ze wzgledu na zakonczenie przedmiotowego programu. Nabytych zostato 25.432 szt. akcji wiasnych
o wartosci nominalnej 0,1 PLN/szt. za facza cene 223 tys. PLN. Kapitat rezerwowy przeznaczony
na nabycie akcji wiasnych zostat zlikwidowany uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy w dniu
26 czerwca 2015 r. i zostat przeniesiony na kapitat zapasowy Spotki.

Warto$¢ nominalna akcji

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszacg 10 groszy kazda i zostaty w petni
optacone.

30. ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Specyfikacja zobowiazan finansowych

Zobowiazania finansowe 31.12.2016 31.12.2015
Kredyty i pozyczki 498 808 411 097
Zobowigzania z tyt. leasingu finansowego 3221 4 552
Pochodne instrumenty finansowe 762 550
(Wykupione) obligacje 6 478 134 224
Zobowiazania finansowe razem, w tym: 509 269 550 423
- dtugoterminowe, w tym 435 424 364 474

- powyzej 1 roku do 3 lat 275 108 65274

- powyzej 3 roku do 5 lat 86 845 222 370

- powyzej 5 lat 73471 76 830
- krotkoterminowe 73 845 185 949

Specyfikacja zobowiazan z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek

Zobowiazania z tyt. kredytéw bankowych i pozyczek 31.12.2016 31.12.2015
Kredyty bankowe, w tym 473 789 369 543
- dtugoterminowe, w tym 413 098 345 028
- powyzej 1 roku do 3 lat 252 782 62 904
- powyzej 3 roku do 5 lat 86 845 205 294
- powyzej 5 lat 73471 76 830
- krotkoterminowe 60 691 24 515
Pozyczki, w tym 25 019 41 554
- dtugoterminowe 19 965 16 225
- powyzej 1 roku do 3 lat 19 965 -
- powyzej 3 roku do 5 lat - 16 225
- krétkoterminowe 5054 25 329
Kredyty i pozyczki razem, w tym: 498 808 411 097
- dtugoterminowe 433 063 361 253
- krotkoterminowe 65 745 49 844
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Zobowigzania z tytutu kredytéw i na dzien 31 grudnia 2016 r.:

Kredyt wg umowy

Kwota pozostata do
splaty (z odsetkami)

Warunki

Termin sptaty

Bank / oprocentowania wg na dzien
Pozyczkodawca waluta tys. zt waluta tys. zt stanu na 31.12.2016r. 31.12.2016 .

BZ WBK SA 20 000 TEUR - 16 348 TEUR 72 324 EURIBOR 1M+marza 2019-12-31
BZ WBK SA 29 317 TEUR - 17 580 TEUR 77 773 EURIBOR 1M+marza 2019-12-31
PKO BP SA 6 779 TEUR - 5051 TEUR 22 344 EURIBOR 3M+marza 2032-02-01
mBank S.A. 18 709 TEUR - 15 433 TEUR 68 277 EURIBOR 1M+marza 2027-06-30
PEKAO Bank Hipoteczny S.A. 5762 TEUR - 2 205 TEUR 9 755 EURIBOR 1M+marza 2018-11-29
Alior Bank S.A. 20 000 TEUR - 19 144 TEUR 84 692 EURIBOR 3M+marza 2020-11-24
mBank Hipoteczny S.A. 5416 TEUR - 4 765 TEUR 21 079 EURIBOR 3M+marza 2029-09-28
mBank Hipoteczny S.A. 2 300 TEUR - 2 717 TEUR 12 019 EURIBOR 3M+marza 2030-05-20
BOS S.A. - 106 365 - 105 526 WIBOR 3M+marza 2019-06-07

Razem 109 283 TEUR 106 365 88 973 EUR 473 789

W dniu 8 czerwca 2016 r. zostata zawarta umowa kredytu nieodnawialnego w wysokosci 106.365.000,00
PLN, pomiedzy Rank Progress S.A., jednostkami zaleznymi Tempo Accesivel LDA Olsztyn Sp.k. (dawniej:
Progress VIII Sp. z 0.0.) i Progress IX Sp. z 0.0. oraz jednostka powigzang Choice Sp. z 0.0. z siedzibg
w Legnicy, tgcznie zwanymi Kredytobiorcami, a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. w Warszawie, jako
Kredytodawca.

Kredyt zostat udzielony w celu sfinansowania wykupu obligacji serii D Emitenta i prowizji przygotowawczej
oraz Rezerwy Obstugi Dtugu. Dniem ostatecznym sptaty kredytu jest dzien 7 czerwca 2019 r., przy czym
kredyt podlega sptacie w 3 réwnych kwotach w wysokosci 35.455.000,00 PLN w dniach 10 czerwca 2017
r., 10 czerwca 2018 r. i do zakonczenia okresu kredytowania.

Oprocentowanie Kredytu oparte jest o zmienng stope procentowg WIBOR 3M powigekszong o ustalong
marze.

Dodatkowo Kredytobiorca zaptaci bankowi na pokrycie kosztu Bankowego Funduszu Gwarancyjnego kwote
odpowiadajacg obowigzkowej opfacie rocznej oraz optacie ostroznosciowej ponoszonym przez Bank
z tytutu udzielonego kredytu.

Zabezpieczeniami kredytu sg m.in.: petnomocnictwo do rachunkéw biezacych i innych rachunkéw
Kredytobiorcow w Banku; zastaw finansowy z klauzula kompensacyjng oraz zastaw rejestrowy
na rachunkach biezgcych prowadzonych w Banku dla Kredytobiorcow; weksle in blanco Kredytobiorcéw;
hipoteki na wyszczegdlnionych nieruchomosciach nalezacych do Kredytobiorcow; przelewy wierzytelnosci
Kredytobiorcow z okreslonych  szczegdtowo  tytutdw;  przywilaszczenie szczegétowo  opisanych
nieruchomosci. Na podstawie Umowy Kredytu Kredytobiorcy poddaja sie egzekucji w trybie art. 777 § 1

pkt 5 k.p.c. do kwoty 159.547.500,00 PLN.

Zobowigzania z tytutu kredytéw i na dzien 31 grudnia 2015 r.:

Kredyt wg umowy

Kwota pozostata do
sptaty (z odsetkami)

Warunki

Termin sptaty

oprocentowania wg na dzien
Bank waluta (tys.) tys. zt waluta (tys.) tys. zi stanu na 31.12.2015r. 31.12.2015r.

BZ WBK SA 20 000 TEUR - 16 351 TEUR 69 679 EURIBOR 1M + marza 2019-12-31
BZ WBK SA 29 317 TEUR - 19 588 TEUR 83 474 EURIBOR 1M + marza 2019-12-31
PKO BP SA 6 779 TEUR - 5384 TEUR 22 946 EURIBOR 3M + marza 2032-02-01
mBank S.A. 18 709 TEUR - 16 208 TEUR 69 069 EURIBOR 1M + marza 2027-06-30
PEKAO Bank Hipoteczny S.A. 5762 TEUR - 2 316 TEUR 9 868 EURIBOR 1M + marza 2018-11-29
BPH S.A. 19 015 TEUR - 18 949 TEUR 80 753 EURIBOR 3M + marza 2020-11-24
mBank Hipoteczny S.A. 5416 TEUR - 5 049 TEUR 21 516 EURIBOR 3M + marza 2029-09-20
mBank Hipoteczny S.A. 3 300 TEUR - 2 872 TEUR 12 238 EURIBOR 3M + marza 2030-05-20

Razem

108 298 TEUR

- 86 717 TEUR 369 543
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Zabezpieczenia splaty kredytow i pozyczek

Na dzien 31 grudnia 2016 r. gtdwne zabezpieczenie sptaty kredytow oraz pozyczki hipotecznej stanowity:

Kredyty zaciagniete w BZ WBK S.A. - Galeria Piastow / Legnica:

hipoteka taczna na nieruchomosciach przynaleznych do Centrum Handlowego Galeria Piastow
w Legnicy do kwoty 68.516.267,90 EUR

zastaw na udziatach w spotce Progress XIII Sp. z 0.0. do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci
68.516.267,90 EUR,

zastaw na rachunkach bankowych Progress XIII Sp. z 0.0. do najwyzszej sumy zabezpieczenia w
wysokosci 68.516.267,90 EUR,

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

przelew praw z umdw ubezpieczenia nieruchomosci i z umdéw najmu,

poreczenie Rank Progress S.A. do kwoty 15.000.000 EUR

dwa weksle in blanco zabezpieczajace kredyty, odsetki i inne naleznosci w ramach umoéw kredytéw
zaciggnietych na budowe Centrum Handlowego Galeria Piastow,

Kredyt zaciagniety w PKO BP S.A. - Pasaz Grodzki / Jelenia Gora:

hipoteka umowna zwykfa w kwocie 6 917 tys. EUR oraz umowna kaucyjna do kwoty 1 383 tys. EUR
na wieczystym uzytkowaniu gruntu potozonym w Jeleniej Gérze,

cesja wierzytelnosci z aktualnych uméw najmu powierzchni Pasazu Grodzkiego w Jeleniej Gérze,
przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia Pasazu Grodzkiego w Jeleniej Gorze,

weksel in blanco zabezpieczajacy kredyt inwestycyjny na budowe Pasazu Grodzkiego w Jeleniej Gorze,
zastaw rejestrowy na udziatach Rank Muller Jelenia Géra Sp. z o0.0. do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysokosci 46.051.393,76 PLN,

poreczenie weksla przez spotke Rank Progress S.A.

os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji na podstawie ustawy Prawo bankowe.

Kredyt zaciagniety w mBank S.A. - Galeria Swidnica /Swidnica:

hipoteka taczna do kwoty 30.066.000 EUR na nieruchomoéciach potozonych w Swidnicy,

zastaw rejestrowy i finansowy na catosci udziatéw spdtki Progress XI Sp. z 0.0. do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysokosci 30.066.000 EUR,

zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw Progress XI Sp. z 0.0. do najwyzszej sumy zabezpieczenia
w wysokosci 30.066.000 EUR,

zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych Progress XI Sp. z 0.0. do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysokosci 30.066.000 EUR, )

cesja praw z m.in. umow najmu przysziej galerii potozonej Swidnicy,

poreczenie sptaty kredytu przez spoétke Rank Progress S.A. do maksymalnej kwoty 30.066.000 EUR
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji na podstawie ustawy Prawo bankowe.

Kredyt zaciagniety w PEKAO Bank Hipoteczny S.A. - Park Handlowy Pasaz Wislany / Grudziadz:

hipoteka do sumy 6.280.000 EUR zabezpieczajaca sptate wierzytelnosci Banku wynikajgcych
z Kredytu Inwestycyjnego oraz wynikajace z niego optaty, prowizje i koszty,

zastaw rejestrowy, a do czasu jego ustanowienia zastaw finansowy, na wszystkich istniejacych
i przysztych akcjach w spétce Kredytobiorcy,

zastaw rejestrowy, a do czasu jego ustanowienia zastaw finansowy, na wszystkich istniejacych
i przysztych udziatach w sp6tce Komplementariusza,

zastaw rejestrowy oraz zastaw finansowy na wszystkich Rachunkach Bankowych prowadzonych
na firme Kredytobiorcy,

umowa podporzadkowania sptaty pozyczek udzielonych Kredytobiorcy obecnie i na przyszto$¢ spfacie
Kredytu,

umowa podporzadkowania wyptaty dywidendy sptacie Kredytu, zawarta z Akcjonariuszami,

cesja wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Projektu,

cesja wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci,

cesja wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia utraty zysku z dziatalnosci gospodarczej Kredytobiorcy
(Business Interuption) na co najmniej okresy 12-miesieczne, w kwocie réwnej 12-miesiecznym
przychodom z Umdéw Najmu,

cesja wierzytelnosci z Kontraktu Budowlanego,

cesja wierzytelnosci z gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej dobrego i terminowego wykonania
Kontraktu Budowlanego,

cesja wierzytelnosci z gwarancji bankowej Ilub ubezpieczeniowej usuniecia wad i usterek
w Budynku na kwote nie nizszg niz kwota wynikajgca z Kontraktu Budowlanego,

cesja wierzytelnosci z zawartych i przysztych uméw najmu,

gwarancja korporacyjna na wypadek wystgpienia obowigzku podwyzszenia Kaucji DSRA do 6-krotnosci
miesiecznej raty kapitatowo-odsetkowej wynikajacej z Kredytu Inwestycyjnego, jesli naleznosci
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od ktoregokolwiek z najemcoéw Nieruchomosci beda wymagalne za okres przekraczajacy 3 miesiace,
os$wiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji co do zobowigzan wynikajacych z Umowy,
petnomocnictwa do dysponowania Rachunkami Bankowymi wraz z blokadg warunkowa.

Kredyt zaciagniety w Alior Bank S.A. - Centrum Handlowe Brama Pomorza / Chojnice:

hipoteka taczna do kwoty 31.000.000 EUR na nieruchomosciach potozonych w Lipienicach koto
Chojnic,

zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach spétki Progress XXIII Sp. z o.0. do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysokosci 30.000.000 EUR,

zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw majatkowych Progress XXIII Sp. z o0.0. do najwyzszej
sumy zabezpieczenia w wysokosci 30.000.000 EUR,

zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych Progress XXIII Sp. z o0.0. do najwyzszej
sumy zabezpieczenia w wysokosci 30.000.000 EUR,

cesja praw z m.in. uméw najmu Centrum Handlowo Ustugowego Brama Pomorza w Chojnicach,
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji Progress XXIII Sp. z o0.0., w trybie artykutu 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego do maksymalnej wysokosci 150% zobowigzania,

o$wiadczenie Rank Progress S.A. o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w trybie artykutu 777
Kodeksu Postepowania Cywilnego, w zwigzku z umowg zastawow na udziatach Progress XXIII
nalezacych Rank Progress S.A.

Kredyt zaciagniety w mBank Hipoteczny S.A. - Pogodne Centrum / Olesnica:

hipoteka umowna do kwoty 10.831.904 EUR na nieruchomosciach potozonych w miejscowosci Spalice,
Gmina Olesnica,

cesja praw z m.in. uméw najmu, umowy z generalnym wykonawca inwestycji,

zastaw rejestrowy na udziatach i akcjach spétki E.F. Progress XI Sp. z 0.0. SKA do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysokosci 10.831.904 EUR,

zastaw rejestrowy na udziatach spétki E.F. Progress XI Sp. z 0.0. do najwyzszej sumy zabezpieczenia
w wysokosci 10.831.904 EUR,

zobowigzanie Rank Progress S.A. do wsparcia finansowego projektu,

petnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi,

o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie artykutu 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego.

Kredyt zaciagniety w mBank Hipoteczny S.A.- Park Handlowy Miejsce Piastowe / Krosno:

hipoteka umowna do kwoty 4.995.000 EUR na nieruchomosciach potozonych w miejscowosci Miejsce
Piastowe

cesja praw z m.in. umOw najmu, umowy z generalnym wykonawcg inwestycji,

zastaw rejestrowy na udziatach i akcjach spétki Progress XXIV Sp. z 0.0. Miejsce Piastowe SKA
do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 6.660.000 EUR,

petnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi,

os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie artykutu 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego.

Kredyt zaciagniety w BOS S.A.:

hipoteka taczna do kwoty 159.547.500 PLN na nieruchomosciach nalezacych do Grupy Kapitatowej
Rank Progress S.A. (Osiedle Ptasie w Legnicy, Olsztyn, Skarzysko Kamienna, Zgorzelec, Fortepiany w
Legnicy, grunt i budynek stanowigce srodek trwaty znajdujacy sie w Legnicy, Katowice, Wroctaw,
Legnica-Browar, Opole)

przewfaszczenie ww. nieruchomosci nalezacych do Grupy Kapitatowej Rank Progress S.A.
petnomocnictwa do rachunkéw bankowych,

zastaw finansowy z klauzulg kompensacyjng oraz zastaw rejestrowy na rachunkach biezacych
prowadzonych w BOS S.A. dla Rank Progress S.A., Progress IX Sp. z 0.0., Tempo Accesivel LDA
Olsztyn Sp.k. Sp. k. (dawniej: Progress VIII Sp. z 0.0.)

oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie artykutu 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego
poreczenie wg prawa cywilnego Pana Jana Mroczka i Pani Matgorzaty Mroczka,

Specyfikacja zobowiazan z tytutu leasingu finansowego

31.12.2016 31.12.2015

Zobowigzania z tyt. leasingu finansowego, w tym 3221 4 552
- dtugoterminowe, w tym 1934 3221
- powyzej 1 roku do 3 lat 1934 2370

- powyzej 3 roku do 5 lat - 851

- krotkoterminowe 1287 1331

Grupa uzytkuje nieruchomosci a w roku 2015 takze $rodki transportu oraz niektére maszyny, urzadzenia

na podstawie umow leasingu finansowego.
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Przyszte minimalne optaty leasingowe z tytutu tych umoéw oraz warto$¢ biezgca minimalnych optat
leasingowych przedstawia sie nastepujaco:

2016 2015
.. Wartosc¢ . Wartosc¢
. . Minimalne .. Minimalne .-
Minimanle optaty leasingowe oplaty biezaca oplaty blezqc’a
ptatnosci ptatnosci
- do roku 1423 1287 1526 1331
- od roku do pieciu lat 2 031 1934 3453 3221
Suma minimalnych optat leasingowych 3454 3221 4 979 4 552
Pomniejszona o koszty finansowe i czynszowe (233) - (427) -
Biezaca wartos¢ minimalnych optat 3221 3221 4552 4552

leasingowych

Specyfikacja zobowiazan z tytutu wyceny pochodnych instrumentéw finansowych

31.12.2016 31.12.2015

Pochodne instrumenty finansowe, w tym 762 550
- dtugoterminowe 427 -
- powyzej 1 roku do 3 lat 427 -

- krotkoterminowe 335 550

Specyfikacja zobowigzan z tytulu wykupionych (wyemitowanych) obligacji

31.12.2016 31.12.2015
Wykupione (wyemitowane) instrumenty finansowe, w tym 6 478 134 224
- krotkoterminowe 6 478 134 224

Zobowigzanie z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2016 r. stanowig zobowigzania z tytutu wykupionych
obligacji serii E wraz z odsetkami w kwocie 6.478 tys. PLN. Do dnia 14 czerwca 2016 r. Grupa Kapitatowa
sptacita wszystkie dotychczasowe zobowigzania z tytutu obligacji serii D.

Zobowigzanie z tytutu wyemitowanych obligacji na dzien 31 grudnia 2015 r. stanowity zobowigzania
z tytutu obligacji serii D oraz z tytutu wykupionych obligacji serii E wraz z odsetkami w kwocie 5.398 tys.
PLN.

Na dzien 31 grudnia 2015 r. 2.216 szt. obligacji serii D znajdowato sie w posiadaniu jednostki zaleznej
Rank Mdiller Jelenia Géra Sp. z 0.0. Grupa Kapitatowa na dzien 31 grudnia 2015 r. posiadata zobowigzanie
z tytutu wyemitowanych obligacji serii D w liczbie 128.590 szt.

Na mocy ,Porozumienia rozliczeniowego w sprawie akcji” zawartego w dniu 17 marca 2015 r. pomiedzy
Elsoria Trading Limited (dalej: ,Elsoria”), Rank Mdller Jelenia Géra Sp. z o.o. (dalej: ,RM]G") oraz Silver
Coast Investment Sp. z 0.0. Spétka komandytowo - akcyjna (dalej: ,Silver Coast”), RMIG zbyta w dniu
30 marca 2015 r. 7.000 sztuk obligacji serii D wyemitowanych przez Rank Progress S.A. Obligacje serii D
w iloéci 7.000 sztuk o tacznej wartosci nominalnej 7.000.000,00 PLN zostaty zbyte przez RMIG jako
poreczyciela w celu zaspokojenia roszczen Elsoria w wysokosci 7.000.000 PLN z umowy sprzedazy
1.526.354 akcji imiennych serii Al, ktére na podstawie umowy sprzedazy akcji pomiedzy Elsoria i Silver
Coast, staty sie wiasnoscig Silver Coast. W wyniku transakcji, po przelaniu obligacji przez dom maklerski w
dniu 30 marca 2015 r., powstato zobowigzanie spotki Silver Coast wobec RMIG w kwocie 7.000.000 PLN.
Zgodnie z porozumieniem zawartym miedzy RMJIG a Silver Coast rozliczenie powyzszego zobowigzania
miato nastgpi¢ w dniu 14 czerwca 2016 r. Nastepnie zostato podpisane porozumienie odraczajace sptate
ww. wierzytelnosci do 31 grudnia 2018 r.

W dniu 14 czerwca 2016 r. w dniu wykupu obligacji serii D Rank Progress S.A. dokonat wykupu
pozostatych 98.922 szt. obligacji. Srodki na wykup obligacji pochodzity z kredytu udzielonego przez Bank
Ochrony Srodowiska S.A. w Warszawie. Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji, Obligacje zostaly
wykupione przez Emitenta po cenie odpowiadajacej wartosci nominalnej obligacji powiekszonej o odsetki
nalezne do dnia wykupu. Obligacje o tacznej wartosci nominalnej 98.922.000,00 PLN zostaty wykupione za
cene 102.527.706,90 PLN tj. po cenie 1.036,45 PLN za jedng obligacje.

W dniu 20 maja 2016 r. na podstawie Umowy Nabycia Obligacji w Celu Umorzenia, Rank Progress S.A.
nabyt 29.887 sztuk wyemitowanych przez siebie obligacji serii D, zdematerializowanych, o wartosci
nominalnej 1.000,00 PLN i facznej wartosci nominalnej 29.887.000,00 PLN w celu ich umorzenia.
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W zamian za przeniesienie praw z obligacji Rank Progress S.A. zobowigzat sie zaptaci¢ na rzecz jednostki
zaleznej Progress XXV Sp. z 0.0. 1031,47 PLN za jedng obligacje, czyli tacznie kwote 30.827.543,89 PLN
w terminie do 30 maja 2016 .

W dniu 13 maja 2016 r. podmiot zalezny Progress XXV Sp. z 0.0. nabyt 1.600 szt. obligacji serii D, ktérych
emitentem byt Rank Progress S.A. za cene 1.646.733,87 PLN. Sprzedajacym obligacje byt Pioneer Fundusz
Inwestycyjny Otwarty z siedzibg w Warszawie, reprezentowany przez Pioneer Pekao Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych S.A. z siedzibg w Warszawie.

W dniu 13 maja 2016 r. podmiot zalezny Progress XXV Sp. z 0.0. nabyt 1.592 szt. obligacji serii D, ktorych
emitentem byt Rank Progress S.A. za cene 1.646.334,96 PLN. Sprzedajacym obligacje byt Open Finance
Obligacji Przedsiebiorstw Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych z siedzibg
w Warszawie, reprezentowany przez Open Finance Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spoétka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie.

W dniu 9 maja 2016 r. jednostka dominujaca dokonata wykupu 1.997 szt. obligacji serii D
przedstawionych do dobrowolnego nabycia. Obligacje o tacznej wartosci nominalnej 1.997.000,00 PLN
zostaty nabyte za cene 2.055.472,16 PLN tj. po cenie 1.029,28 PLN za jedng obligacje. Przedterminowy
wykup obligacji zostat dokonany przez jednostke dominujacg po cenie odpowiadajacej wartosci nominalnej
obligacji powiekszonej o odsetki nalezne do dnia wczesniejszego wykupu. Obligacje zostaty wykupione
w celu ich umorzenia.

W dniu 5 maja 2016 r. podmiot zalezny Progress XXV Sp. z o0.0. nabyt 3.927 szt. obligacji serii D,
ktorych emitentem byt Rank Progress S.A. za cene 4.039.626,36 PLN. Sprzedajacym obligacje byt Open
Finance Obligacji Przedsiebiorstw Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych z siedzibg
w Warszawie, reprezentowany przez Open Finance Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spdtka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie.

W dniu 12 kwietnia 2016 r. podmiot zalezny Progress XXV Sp. z 0.0. nabyt 2.477 szt. obligacji serii D,
ktorych emitentem byt Rank Progress S.A. za cene 2.520.000,01 PLN. Sprzedajacym obligacje byt Pioneer
Fundusz Inwestycyjny Otwarty z siedzibg w Warszawie, reprezentowany przez Pioneer Pekao Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych S.A. z siedzibg w Warszawie.

W dniu 31 marca 2016 r. podmiot zalezny Progress XXV Sp. z 0.0. nabyt 4.381 szt. obligacji serii D,
ktérych emitentem byt Rank Progress S.A. za cene 4.480.799,18 PLN. Sprzedajacym obligacje byt Open
Finance Obligacji Przedsiebiorstw Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych z siedzibg w
Warszawie, reprezentowany przez Open Finance Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spétka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie.

W dniu 1 marca 2016 r. podmiot zalezny Progress XXV Sp. z 0.0. nabyt 5.720 szt. obligacji serii D, ktérych
emitentem byt Rank Progress S.A. za cene 5.794.700,18 PLN. Sprzedajacym obligacje byt Pioneer Fundusz
Inwestycyjny Otwarty z siedzibg w Warszawie, reprezentowany przez Pioneer Pekao Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych S.A. z siedzibg w Warszawie.

W dniu 29 lutego 2016 r. podmiot zalezny Progress XXV Sp. z 0.0. nabyt 10.190 szt. obligacji serii D,
ktérych emitentem byt Rank Progress S.A. za cene 10.301.689,32 PLN. Sprzedajgcym obligacje byt Open
Finance Obligacji Przedsiebiorstw Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych z siedzibg
w Warszawie, reprezentowany przez Open Finance Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spétka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie.
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31.ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

Specyfikacja zobowigzan z tytulu dostaw i ustug oraz pozostalych zobowigzan

31.12.2016 31.12.2015
Diugoterminowe 6 707 8 041
a) zobowiazanie,z tytutu niejujetej straty wspodlnego przedsiewziecia 4 852 3121
NCT Inwestycje Swietkorzyskie I Sp. z o.0.
b) zobowigzanie z tytutu nabycia spotki zaleznej - 3137
c) rezerwa na odsetki od zobowigzan 1 855 1783
Krétkoterminowe, w tym 54 444 66 823
a) rezerwy z tytutu zobowigzan podatkowych 4 462 4 106
b) zobowiazania z tytulu dostaw i ustug 9172 9 520
c) zobowigzania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i inne,
w tym m. in.: 30 846 21 169
- podatek dochodowy od 0séb prawnych 2 399 1807
- podatek VAT 18 070 11 343
- podatek od nieruchomosci i wieczyste uzytkowanie gruntéw 9111 6 834
d) zobowigzania z tytutu wynagrodzen 893 639
e) zobowigzania z tytutu nabytych ustug budowlanych i gruntéow 2 329 24 035
f) zobowigzanie z tytutu nabycia spotki zaleznej 3 367 -
g) zobowigzania z tytutu nabycia nieruchomosci w Szkocji - 413
h) inne zobowigzania, w tym: 3375 6941
- kaucje otrzymane od najemcow powierzchni handlowych 1 455 1627
- kaucje zatrzymane dotyczace prac budowlanych 1383 4 688
- inne 537 626
Razem 61 151 74 864

Zmiany w strukturze zobowigzan sg zwigzane przede wszystkim ze sprzedazg obiektu handlowo-
ustugowego w budowie w Mielcu, skutkiem czego jest zwiekszenie zobowigzan podatkowych o 9.784 tys.
PLN, zmniejszenie zobowigzan z tytutu nabytych ustug budowlanych o kwote 22.462 tys. PLN oraz kaucji
zatrzymanych dotyczacych prac budowlanych o kwote 2.589 tys. PLN.

Z kwoty zobowigzan podatkowych przeterminowane zobowigzania podatkowe wynoszg 21.822,8 tys. PLN,
natomiast zobowigzania podatkowe dotyczace sporéw sadowych opisane w punkcie 42 wynoszg 6.000,3
tys. PLN (w roku 2015 przeterminowane zobowigzania podatkowe wynosity 8.546,9 tys. PLN, zobowigzania
podatkowe dotyczace sprawy spornych 4.708 tys. PLN).

Czes$¢ aktualnie przeterminowanych zobowigzan podatkowych w kwocie 6.875 tys. PLN zostanie rozliczona
po uregulowaniu naleznosci kontrahenta, natomiast 2.048 tys. PLN zostato juz zaptacone. Pozostata kwota
przeterminowanych zobowigzan podatkowych zostanie zaptacona po sprzedazy obiektow handlowych
do konca roku 2017. Kwota sporna opisana w punkcie 42 o wartosci 3.833,6 tys. PLN zostanie
najprawdopodobniej w niedtugim czasie uregulowana w sposéb polubowny, natomiast kwota sporna o
wartosci 2.166,6 tys. PLN jest ujeta ze wzgledu na zasade ostroznosci, jednak Zarzad przewiduje, ze nie
bedzie ona wymagata uregulowania ze wzgledu na jej przeterminowanie.

32.INFORMACIE DOTYCZACE ZADEKLAROWANEJ I WYPLACONEJ DYWIDENDY

W roku 2016 oraz 2015 jednostka dominujgaca nie wypfacita ani nie zadeklarowata wyptaty dywidendy.

33.INFORMACIE O TRANSAKCIACH ZE STRONAMI POWIAZANYMI

Jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej nie jest jednostka zalezng od innej jednostki, jest jednostka
dominujacq najwyzszego szczebla Grupy.

Transakcje miedzy jednostka dominujaca a jej jednostkami zaleznymi bedacymi stronami powigzanymi
jednostki dominujacej zostaty wyeliminowane w trakcie konsolidacji i nie wykazano ich w niniejszej nocie.
Szczegdtowe informacje o transakcjach miedzy Grupa a pozostatymi stronami powigzanymi przedstawiono
ponizej:
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Transakcje ze stronami powiazanymi w roku 2016

Rodzaj powiazania Strona powiazana Transakcja Obroty Saldo na 31.12.2016
Naleznosci Zobowiazania
Zakup ustugi 2 - -
Udzielona pozyczka 75 -
Odsetki od udzielonej pozyczki 3 18 -
Jednostki majace znaczacy Clarriford Limited Od_setki od otrzymanych
wptyw na Grupe pozyczek -5 - 20
Odsetki od obligacji serii D 1 - -
Zobowiagzanie z tytutu wykupu
obligacji serii E 1 080 B 6478
Wynajem lokalu 1 13 -
ol . Ubezpieczenie OC 1 -
NCT Inwestycje Swietokr2Sk% qaieione porycad X -
Odsetki od udzielonych
pozyczek 1041 6 973 -
Wspdlne przedsiewziecie Udzielone pozyczki 130 -
Odsetki od udzielonych
pozyczek 8 -
Progress VII Sp. z 0.0. (*) Otrzymane pozyczki 20 - 120
Odsetki od otrzymanych
pozyczek - 1
Colin Holdings Limited Inne ustugi - sprzedaz 20 -
Zakup udziatébw 250 - 3 367
MB Progress 1 Sp. z 0. o. Wynajern lokalu T - -
DeveIOFJSnF:fer;to-l;/l-BS?"cl)(g.Jress 1 Wynajem lokalu ) ) )
Zakup ustug komercjalizacji
obiektéw 232 - 18
"BRAND" Piotr Kowalski  ~yNajem samochodu 37 / -
Zwrot kosztow udziatu w
targach nieruchomosci -
sprzedaz 4 -
Wynajem lokalu 15 11 -
Czynsz najmu w obiektach
handlowych 201 68 -
. Zakupy - pozostate 23 - 6
Choice Sp. z 0. o. Sprzedaz - pozostate 19 3 -
Otrzymane pozyczki - 80
Odsetki od otrzymanych
pozyczek 8 - 12
Wynajem lokalu 6 2 -
Czynsz najmu w obiektach
Jednostki zalezne handlowych 108 22 -
(wspo’fzalezn'e) od k'Iuczowego Broaster Sp. z 0. 0. Sprzedaz - p0295t3+e : 6 - -
personelu kierowniczego lub Zakupy - napoje, konsumpcja 5 - 1
cztonkoéw ich bliskiej rodziny Otrzymana pozyczka - 80
Odsetki od otrzymanej
pozyczki 8 - 12
Wynajem lokalu 6 - -
Sprzedaz - pozostate 6 1 -
Czynsz najmu w obiektach
handlowych 424 150 -
EFEZ Polska Sp. z 0. o. Zakup ustug
gastronomicznych 15 - -
Otrzymane pozyczki - 40
Odsetki od otrzymanych
pozyczek 4 - 6
Wynajem lokalu 90 32 -
Sprzedaz - pozostate 5 - -
Zakup wyposazenia 25 - 3
Najem samochodu - zakup 262 - 140
Czynsz najmu w obiektach
MIM Group S.A. hary1d|owchh 357 167 -
Zakup utug - refaktury 10 - -
Otrzymane pozyczki 1729 - 14 768
Odsetki od otrzymanych
pozyczek 1451 - 2 807
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Sprzedaz - pozostate

- 2 -
Mind Progress Sp. z. 0. 0. Zakup - pozostate 6 Z Z
Zakup ustug graficznych,
marketingowych 1370 15 437
Wynajem lokalu 1 - -
Developing Minds Sp. z o.0. i
Jednostki zalezne ping p Zakup gsiug graficznych,
. . marketingowych 200 - 105
(wspotzalezne) od kluczowego -
personelu kierowniczego lub PR Progress Sp. z 0.0.w  Wynajem lokalu 1 1 -
czlonkéw ich bliskiej rodziny likwidacji Zakup ustug marketingowych 46 - -
Profescapital Sp. z 0.0. Zakup ustug 118 - 118
Miller, Canfield, W.Babicki, A. Zakup ustug doradztwa
Chetchowski i Wspdlnicy S.k. prawnego 12 - -
Doradztwo Marcin Gutowski  Zaku ustug doradztwa 295 - 128
Zakup ustugi ksiegowej 2 867 - 1707
Progress XXVIII Sp. z o.0. -
Wynajem lokalu 49 - -
Matgorzata Mroczka i Jan .
Mroczka Refaktura za media 5 a R
Matgorzata Mroczka (poza .
funkcjg w Zarzadzie) Wynagrodzenie 58 - -
Kluczowy personel Mateusz quczka (poza ﬂ.ka]a“ Wynagrodzenie
. . . . w Radzie Nadzorczej) 52 - -
kierowniczy oraz ich bliska - S Col T
rodzina S.pr.zedaz spétki Colin Holdings
Limited - 4 -
Jan Mroczka Zakup Osiedle Ptasie /
Legnica - - 365
Sprzedaz - pozostate 2 10 -
Marcin Gutowski Najem mieszkania - zakup 30 3 5
Wynajem lokalu - X X
i 7 i 10
Poostate jednostki powigzane Progress XVII Sp. z 0.0. (*) UdZ|eIo.ne pozszkl X X
Odsetki od udzielonych
pozyczek 51 X X

(*) Podmiot byt powigzany do dnia 14 kwietnia 2016 r., tabela ujmuje obroty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 14
kwietnia 2016 r. Naleznosci i zobowigzania na 31 grudnia 2016 r. nie sg ujete w powyzszym zestawieniu.

(**)Podmiot byt jednostka zalezng do dnia 16 grudnia 2016 r., tabela ujmuje obroty od dnia 16 do 31 grudnia 2016 r.

Transakcje ze stronami powigzanymi w roku 2015
Rodzaj powiazania Strona powiazana Transakcja Obroty Saldo na 31.12.2015
Naleznosci Zobowiazania
Zakup ustugi 8 - 7
Udzielona pozyczka - 75 -
Odsetki od udzielonej pozyczki 4 15 -
Jednostki majace znaczacy . - Od;etki od otrzymanych
Clarriford Limited pozyczek - - 26
wplyw na Grupe - : —

Obligacje serii D - - 35
Odsetki od obligacji serii D 3 - -

Zobowiagzanie z tytutu wykupu
obligacji serii E - - 5 398
Wynajem lokalu 1 12 -
NCT Inwestycje Swietokrzyskie Udzielone pozyczki - 24 927 -

I1Sp.zo.0. Odsetki od udzielonych
pozyczek 1061 6 021 -
. ) - Zakp ustug najmu tablicy
Wspolne przedsiewziecia reklamowej 1 B _
Wynajem lokalu 1 2 -
Progress XVII Sp. 20.0. {1y iclone pozyczki 250 3799 -
Odsetki od udzielonych

pozyczek 174 505 -
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Colin Holdings Limited Inne ustugi - sprzedaz - 20 -
MB Progress I Sp. z 0. o. Zakup udziatébw 250 - 3137
Wynajem lokalu 1 - -
Develo;;r:er;to.I:)/I.BSI:)r.cI)(g.]ress 1 Wynajem lokalu ) ) )
Zakup ustug komercjalizacji
obiektow 261 - 13
Jednostki zalezne "BRAND" Piotr Kowalski  ~ynajem samochodu 30 7 -
. . Zwrot kosztéw udziatu w
(wspodtzalezne) od kluczowego R . .
personelu kierowniczego lub targach .nleruchomosa )
czlonkéw ich bliskiej rodziny sprze?iaz - 4 _
Wynajem lokalu 8 1 -
Czynsz najmu w obiektach
handlowych 240 24 -
. Zakupy - pozostate 22 - -
Choice Sp. z 0. . Sprzedaz - pozostate 46 19 -
Otrzymane pozyczki 80 - 80
Odsetki od otrzymanych
pozyczek 4 - 4
Wynajem lokalu 5 - -
Czynsz najmu w obiektach
Broaster Sp. z 0. o. handlowych 137 14 -
Sprzedaz - pozostate 2 - -
Zakupy - napoje, konsumpcja 3 - 1
Otrzymana pozyczka 80 - 80
Odsetki od otrzymanej
pozyczki 4 - 4
Wynajem lokalu 6 - -
Sprzedaz - pozostate 13 1 -
Czynsz najmu w obiektach
handlowych 435 67 -
EFEZ Polska Sp. z o. o. Zakup ustug
gastronomicznych 9 - 1
Otrzymane pozyczki 40 - 40
Odsetki od otrzymanych
pozyczek 2 - 2
Wynajem lokalu 76 22 -
Wynajem samochodu -
sprzedaz 12 - -
Sprzedaz - pozostate 9 3 -
Zakup wyposazenia 113 - -
, Jedn.ostki zalezne Najem samochodu - zakup 316 - 86
(wspotzalezn_e) od k.luczowego MIM Group S.A. Czynsz najmu w obiektach
person’elu_klerqwmc.zego !ub handlowych 370 184 _
cztonkdw ich bliskiej rodziny Zakup utug - refaktury 10 - 3
Otrzymane pozyczki 4 822 - 14 433
Odsetki od otrzymanych
pozyczek 1238 - 1576
Wynajem lokalu - - -
Mind Progress Sp. z. 0. o. Zakup ustug graficznych,
marketingowych 1504 10 649
Developing Minds Sp. z 0.0. Wynajem lokalu 1 3 -
PR Progress Sp. z 0.0. W Wynajem lokalu 1 - -
likwidacji Zakup ustug marketingowych 102 - 9
Profescapital Sp. z 0.0. Zakup ustug 113 - 49
Miller, Canfield, W.Babicki, A. Zakup ustug doradztwa
Chetchowski i Wspdlnicy S.k. prawnego 132 - 70
Doradztwo Marcin Gutowski  Zaku ustug doradztwa 150 - 50
Zakup ustugi ksiegowej 2 874 - 713
Wynajem lokalu 54 - -
Otrzymana pozyczka - - 40
Progress XXVIII Sp. z o.0. Odsetki od otrzymanej
pozyczki 1 - 4
Udzielona pozyczka - - -
Odsetki od udzielonej pozyczki 2 - -
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Matgorzata Mroczka i Jan Refaktura za media

Mroczka 2 1
Mateusz Mroczka Wynagrodzenie 120 - 7
Kluczowy personel Sprzedaz spdtki Colin Holdings
kierowniczy oraz ich bliska Jan Mroczka Limited - 4
rodzina Zakup Osiedle Ptasie /
Legnica - - 365
Sprzedaz - pozostate 19 10 11
Marcin Gutowski Najem mieszkania - zakup 30 3 5
Argentis Sp. z 0.0. (¥) Zakup ustug doradztwa
Pozostate jednostki powigzane prawnego 88 X X
Axon Tax Sp. z 0.0. (¥) Zakup ustug doradztwa
podatkowego 358 X X

(*) Podmioty byly powigzane do dnia 26 czerwca 2015 r., tabela ujmuje obroty od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia
26 czerwca 2015r. Zobowigzania z tytutu zakupu ustug na 31 grudnia 2015 r. nie sg ujete w powyzszym zestawieniu.

W roku 2016 oraz 2015 nie ujeto rezerw ani kosztéw z tytutu naleznosci watpliwych lub niesciggalnych
wynikajacych z transakcji ze stronami powigzanymi.

Sprzedaz na rzecz oraz zakupy od podmiotow powigzanych dokonywane s na warunkach
odpowiadajacych warunkom rynkowym.

34.WYNAGRODZENIE I INNE SWIADCZENIA NA RZECZ KLUCZOWEGO PERSONELU KIEROWNICZEGO

W roku 2016 oraz 2015 Grupa poza krotkoterminowymi s$wiadczeniami pracowniczymi w formie
wynagrodzen dokonywata takze wyptat $wiadczen po okresie zatrudnienia.

Wynagrodzenie na rzecz kluczowego personelu kierowniczego przedstawiato sie nastepujgco:

Wynagrodzenie kluczowego peronelu kierowniczego 01.01.2016 -  01.01.2015 -
ynag 9o P 9 31.12.2016  31.12.2015
Zarzad jednostki dominujacej- wynagrodzenia 1796 2 059
Rada Nadzorcza jednostki dominujacej- wynagrodzenia 252 383
Zarzad jednostek zaleznych - wynagrodzenia 535 621
Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy 558 253
Razem 3141 3 316
35.ZATRUDNIENIE
Zatrudnienie 31.12.2016 31.12.2015
Pracownicy fizyczni 22 26
Pracownicy umystowi 58 58
Razem 80 84
Koszt wynagrodzen
Koszty zatrudnienia 01.01.2016 - 01.01.2015 -
Y 31.12.2016 31.12.2015
Wynagrodzenia 9 033 8912
Sktadki na ubezpieczenie spoteczne i inne $wiadczenia 1 280 1 354
Razem 10 313 10 266

36. AKTYWA WARUNKOWE

Na dzien 31 grudnia 2015 r. wystapito aktywo warunkowe w kwocie 10.500 tys. PLN zwigzane z odroczong
zaptatg naleznosci z umowy sprzedazy nieruchomosci w Mielcu z dnia 11 grudnia 2015 r. Zgodnie
z zapisami umowy, ww. kwota miata zosta¢ uregulowana w nastepujacy sposob:

- 2.000 tys. PLN w terminie 7 dni od zakupu przez kupujacego gruntu, ktéry na chwile publikacji
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niniejszego sprawozdania skonsolidowanego nie pozostaje we wiadaniu Skarbu Panstwa,

- 8.500 tys. PLN Kupujacy miat zaptaci¢ w ciggu 7 dni po spetnieniu sie przestanek, szczegdtowo opisanych
w umowie, do ktérych nalezy przede wszystkim uzyskanie przez kupujacego prawomocnej w toku
postepowania administracyjnego decyzji o pozwoleniu na budowe.

W zwigzku ze spetnieniem sie warunkdw szczegdtowo opisanych w umowe Grupa w dniu 23 marca 2016 r.
otrzymata kwote 8.500 tys. PLN, o ktérej mowa powyzej. Kwota ta w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym znajduje sie w pozycji ‘przychody ze sprzedazy towardow’ sprawozdania z
zyskow lub strat oraz innych dochoddw catkowitych. W III kwartale 2016 r. Grupa zdecydowata sie na
ujecie w przychodach ww. kwoty 8.500 tys. PLN w zwigzku z analizg stanu sytuacji prawnej umowy
sprzedazy, ktdra zostata dokonana w porozumieniu i za akceptacja kupujacego.

Umowa zawierata takze warunki, ktére okreslajg zdarzenia powodujace odkupienie przez sprzedajacego
przedmiotowej nieruchomosci do dnia 31 grudnia 2016 r.

W dniu 22 grudnia 2016 r. zostat podpisany aneks do ww. umowy sprzedazy nieruchomosci w Mielcu,
wyznaczajacy termin zapfaty na rzecz Progress XIV Sp. z o0.0. SKA czesci ceny 1.500 tys. PLN do dnia
31 stycznia 2017 r., kwota zostata juz zaptacona. Natomiast réznica pomiedzy 500 tys. PLN a ceng
za pozostaty do nabycia grunt zostanie zaptacona w ciggu 7 dni od zakupu przez kupujacego gruntu,
ktéry na chwile publikacji niniejszego sprawozdania skonsolidowanego nie pozostaje we wtadaniu Skarbu
Panstwa. Jezeli cena nabycia gruntu przez kupujacego bedzie wyzsza niz 500 tys. PLN Progress XIV
Sp. z 0.0. SKA zobowigzat sie do zaptaty kwoty rdznicy na rzecz kupujacego. Wobec powyzszego Grupa
nie ujeta na dzien 31 grudnia 2016 r. aktywa warunkowego.

37.ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
Na dzien 31 grudnia 2016 r. Grupa posiadata nastepujace istotne zobowigzania warunkowe:

W zwigzku z transakcjami sprzedazy dwoéch nieruchomosci w Grupie Kapitatowej dokonanymi w 2014 r.
Zarzad zdecydowat sie z ostroznosci na ujecie zobowigzania z tytutu podatku PCC od obu transakcji
wraz z odsetkami w tacznej wysokosci 4,46 min PLN od zalegtosci na koniec 2016 r. jako rezerwe
na przyszte potencjalne zobowigzanie. Sprawa zostata szerzej opisana w p. 42. Na dzien 31 grudnia 2016
r. Grupa ujeta powyzsze zobowigzanie jako zobowigzanie warunkowe.

W roku 2009 miata miejsce transakcja zastgpienia kredytu budowlanego w PLN zaciagnigtego
przez Emitenta i stuzacego budowie Galerii Piastdw w Legnicy przez kredyt inwestycyjny w EUR
przy wykorzystaniu kontraktéw terminowych typu forward na sprzedaz waluty EUR. W zwigzku
z tg transakcjg jednostka dominujgca prowadzita spér z Dolnoslgskim Urzedem Skarbowym we Wroctawiu,
ktory jest szerzej opisany w punkcie 42. Zobowigzanie podatkowe zostato okreslone w wysokosci
ok.5miIn PLN, przy czym catkowita kwota do zaptaty dla Emitenta (naleznos¢ gtéwna
wraz z naleznosciami ubocznymi) wynositaby 8,5 min. Powyzsza kwota nie zostata ujeta jako zobowigzania
na dzien 31 grudnia 2016 r. gdyz Zarzad stoi na stanowisku, iz prawdopodobienstwo przegrania sporu
wynosi 5-10%. W dniu 25 sierpnia 2016 roku Naczelny Sad Administracyjny oddalit ztozone przez
Emitenta i Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu skargi kasacyjne. Jednoczesnie, w wyniku oddalenia
skarg kasacyjnych przez Naczelny Sad Administracyjny, sprawa Emitenta wraca do Dyrektora Izby
Skarbowej we Wroctawiu. Postepowanie sadowoadministracyjne zakonczyto sie pozytywnie. W zwigzku
z ewentualng mozliwoscig ponownego wydania przez Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu decyzji,
w ktdérej Dyrektor Izby Skarbowej we Wroctawiu ponowitby swoje wczesniejsze stanowisko w sprawie
i uznatby dokonana przez Spotke zalezng transakcje za przewalutowanie, Grupa nadal kwalifikuje
ww. zobowigzanie jako zobowigzanie warunkowe.

Zobowigzanie warunkowe z tytutu poreczenia tacznie wszystkich weksli wystawionych jako zabezpieczenie
leasingu spoétki Cinema 3D S.A. w latach 2013-2012 na dzient 31 grudnia 2016 r. wynosi 625 tys. PLN.

W dniu 7 wrzesnia 2011 r. spo6tka zalezna ,E.F. Progress IX” Sp. z 0.0. wystawita na rzecz Gminy Miejsce
Piastowe weksel wiasny in blanco z tytutu umowy dotyczacej ustalenia zakresu i szczegétowych warunkéw
przebudowy drogi krajowej, wykonania inwestycji niedrogowej - budowy obiektu handlowo-ustugowego
oraz przebudowy drogi krajowej polegajacej na budowie tej drogi z projektowang droga gminng
w miejscowosci Miejsce Piastowe. W przypadku niewykonania przedmiotu umowy w terminie,
nienalezytego wykonania przedmiotu umowy, niewykonania umowy w zwigzku z odstgpieniem od realizacji
weksel moze by¢ wypetniony na kwoty odpowiednio: 0,2% wartosci przedmiotu umowy za kazdy dzien
zwtoki, 0,2% wartosci przedmiotu umowy za kazdy dzien zwioki w usunieciu wad, 50% wartosci
przedmiotu umowy.
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Na dzien 31 grudnia 2015 r. Grupa posiadata nastepujace istotne zobowigzania warunkowe:

W zwigzku z transakcjami sprzedazy dwdéch nieruchomosci w Grupie Kapitatowej dokonanymi w 2014 r.
Zarzad zdecydowat sie z ostroznosci na ujecie zobowigzania z tytutu podatku PCC od obu transakcji
wraz z odsetkami w tgcznej wysokosci 4,1 min PLN od zalegto$ci na koniec 2015 r. jako rezerwe
na przyszte potencjalne zobowigzanie. Sprawa zostata szerzej opisana w p. 42. Na dzien 31 grudnia 2015
r. Grupa ujeta powyzsze zobowigzanie jako zobowigzanie warunkowe.

W dniu 30 marca 2015 r. ulegta rozwigzaniu umowa zastawu rejestrowego wpisanego w dniu 7 maja 2014
r. ustanowionego na obligacjach serii D wyemitowanych przez jednostke dominujaca, nalezacych do spoéfki
zaleznej Rank Mdiller Jelenia Géra Sp. z 0.0. Zastaw zostat ustanowiony na rzecz Elsoria Trading Limited
z siedzibg w Nikozji na Cyprze na obligacjach serii D o tacznej wartosci nominalnej 9.159 tys. PLN.,
0 najwyzszej kwocie zabezpieczenia do 9.159 tys. PLN. W dniu 31 sierpnia 2015 r. Elsoria wydata Rank
Muller Jelenia Géra Sp. z o0.0. oswiadczenie o bezwarunkowej zgodzie na wykreslenie ww. zastawu
rejestrowego w zwigzku z przekazaniem obligacji o tacznej wartosci nominalnej 7.000 tys. PLN, w ramach
porozumienia. Ww. zastaw zostat wykreslony z rejestru zastawéw w dniu 5 listopada 2015 r.

W roku 2009 miata miejsce transakcja zastgpienia kredytu budowlanego w PLN zaciagnigetego
przez Emitenta i stuzgcego budowie Galerii Piastdw w Legnicy przez kredyt inwestycyjny w EUR
przy wykorzystaniu kontraktéw terminowych typu forward na sprzedaz waluty EUR. W zwigzku
z tg transakcjg jednostka dominujgca prowadzi spér z Dolnoslagskim Urzedem Skarbowym we Wroctawiu,
ktory jest szerzej opisany w punkcie 42. Zobowigzanie podatkowe zostato okreslone w wysokosci
ok.5miIn PLN, przy czym catkowita kwota do zaptaty dla Emitenta (naleznos¢ gtéwna
wraz z naleznosciami ubocznymi) wynosi 8,3 min. Powyzsza kwota nie zostata ujeta jako zobowigzania
na dzien 31 grudnia 2015 r. gdyz Zarzad stoi na stanowisku, iz prawdopodobienstwo przegrania sporu
wynosi 5-10%. Kwota ze wzgledu na swojgq istotnos¢ zostata zakwalifikowana jako zobowigzanie
warunkowe na dzien 31 grudnia 2015 r.

Zobowigzanie warunkowe z tytutu poreczenia fgqcznie wszystkich weksli wystawionych jako zabezpieczenie
leasingu spoétki Cinema 3D S.A. w latach 2013-2012 na dzien 31 grudnia 2015 r. wynosi 1.228 tys. PLN.

W dniu 6 wrzesnia 2011 r. spo6tka zalezna ,E.F. Progress IX” Sp. z 0.0. wystawita na rzecz Gminy Miejsce
Piastowe dwa weksle wtasne in blanco z tytutu umowy dotyczacej wybudowania w miejscowosci Miejsce
Piastowe skrzyzowania oraz drogi gminnej. W przypadku nieprzekazania bezptatnego, niewykonania
budowy skrzyzowania taczacego droge krajowg z drogg gminng w Miejscu Piastowym weksle mogty by¢
wypetnione na kwoty odpowiednio: 1.000 tys. PLN oraz do wysokosci dochodzonej przez Generalna
Dyrekcje Drég Krajowych i Autostrad w Rzeszowie z tytutu kar umownych w kwocie 10 PLN /m2
powierzchni za kazdy dzien zwtoki wykonania budowy skrzyzowania oraz 10 PLN /m2/dzien za zajecie
wiekszej powierzchni niz okreslona w umowie bez zezwolenia. W dniu 15 listopada 2012 r. z powodu
wywigzania sie z umowy jednostka dominujgca otrzymata 1 weksel wystawiony w dniu 6 wrzesnia 2011 r.,
ktéry zabezpieczat wykonanie zobowigzan do kwoty 1.000 tys. PLN. W dniu 14 stycznia 2016 r. drugi
weksel z dnia 6 wrzesnia 2011 r. zostat zwrdcony spotce.

W dniu 7 wrzesnia 2011 r. spotka zalezna ,E.F. Progress IX” Sp. z 0.0. wystawita na rzecz Gminy Miejsce
Piastowe weksel wiasny in blanco z tytutu umowy dotyczacej ustalenia zakresu i szczegétowych warunkow
przebudowy drogi krajowej, wykonania inwestycji niedrogowej - budowy obiektu handlowo-ustugowego
oraz przebudowy drogi krajowej polegajacej na budowie tej drogi z projektowang droga gminng
w miejscowosci Miejsce Piastowe. W przypadku niewykonania przedmiotu umowy w terminie,
nienalezytego wykonania przedmiotu umowy, niewykonania umowy w zwigzku z odstapieniem od realizacji
weksel moze by¢ wypetniony na kwoty odpowiednio: 0,2% wartosci przedmiotu umowy za kazdy dzien
zwiloki, 0,2% wartosci przedmiotu umowy za kazdy dzien zwiloki w usunieciu wad, 50% wartosci
przedmiotu umowy.

W dniu 7 maja 2014 r. zostat dokonany wpis zastawu rejestrowego ustanowionego na obligacjach serii D
wyemitowanych przez jednostke dominujacg, nalezacych do spétki zaleznej Rank Miiller Jelenia Géra Sp.
z 0.0. Zastaw zostal ustanowiony na rzecz Elsoria Trading Limited z siedzibg w Nikozji na Cyprze
na obligacjach serii D o tacznej wartosci nominalnej 9.159 tys. PLN., o najwyzszej kwocie zabezpieczenia
do 9.159 tys. PLN. W dniu 30 marca 2015 r. ulegta rozwigzaniu umowa ww. zastawu rejestrowego
wpisanego w dniu 31 sierpnia 2015 r. Elsoria wydata Rank Muller Jelenia Goéra Sp. z 0.0. o$wiadczenie
o bezwarunkowej zgodzie na wykreslenie ww. zastawu rejestrowego w zwigzku z przekazaniem obligacji
o facznej wartosci nominalnej 7.000 tys. PLN, w ramach porozumienia, o ktérym mowa w p. 30.
Ww. zastaw zostat wykreslony z rejestru zastawdw w dniu 5 listopada 2015 r.
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38. CELE I ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentow finansowych, z ktéorych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe, kredyty
w rachunku biezgcym, pozyczki, umowy leasingu finansowego oraz w obligacje. Gtdwnym celem tych
instrumentdéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez
aktywa finansowe, takie jak naleznosci z tytutu dostaw i ustug i inne naleznosci, pozyczki udzielone, srodki
pieniezne i depozyty krotkoterminowe, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig
dziatalnosci.

W 2016 r. Grupa zawarta kontrakt IRS na statg stope procentowg w odniesieniu do 14.804 tys. EUR
kredytu zaciggnietego na budowe Centrum Handlowego Bram Pomorza w Chojnicach.

W 2015 r. Grupa zawarta kontrakt IRS na statg stope procentowg w odniesieniu do potowy wartosci
kredytu zaciggnietego na budowe Galerii Piastow w Legnicy.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. Grupa posiadata dwa kontrakty IRS, daty zapadalnosci kontraktow zostaty
ustalone na 29 marca 2019 r.oraz 29 grudnia 2017 r., natomiast dzien 31 grudnia 2015 Grupa posiadata
dwa kontrakty IRS, daty zapadalnosci kontraktéw zostaty ustalone na 30 listopada 2016 r. oraz 29 grudnia
2017 r.

Gtowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy
procentowej przeptywdw pienieznych, ryzyko ptynnosci, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe. Zarzad
weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajoéw ryzyka - zasady te zostaty w skrocie
omoéwione ponizej.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami rynkowych stop procentowych dotyczy przede wszystkim
dtugoterminowych zobowigzan finansowych ze zmienng stopa procentowag tj. kredytéw bankowych,
wyemitowanych obligacji, pozyczek i zobowigzan z tytutu zawartych uméw leasingu. Do konca 2016 r.
Grupa uwazata, iz ryzyko stopy procentowej nie miato znaczacego wptywu na jej wyniki finansowe. Grupa
chroni sie przed niekorzystnymi zmianami stopy procentowej poprzez zawieranie kontraktéw zamiany
zmiennej stopy procentowej na stata. Ewentualne trwajace turbulencje na rynkach finansowych moga
jednak spowodowac, ze ocena tego ryzyka moze w przysztosci ulec zmianie.

Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje w wiekszosci z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej.
Wszyscy klienci, ktérzy pragng korzysta¢ z kredytédw kupieckich, poddawani sg procedurom weryfikacji.
Ponadto, dzieki biezagcemu monitorowaniu standéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko
niesciggalnych naleznosci nie jest wysokie. Zabezpieczenia naleznosci handlowych stanowig kaucje
oraz gwarancje bankowe. Analiza wiekowa przeterminowanych naleznosci zaprezentowana jest w nocie
27. W odniesieniu do innych aktywow finansowych Grupy, takich jak pozyczki udzielone, srodki pieniezne
i ich ekwiwalenty, ryzyko kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez drugq
strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

Ryzyko walutowe

Grupa zawiera umowy najmu powierzchni w wiekszosci w walucie EURO, w zwigzku z czym wystepuje
ryzyko walutowe zwigzane 2z niekorzystng zmiang kursu waluty EURO w stosunku do PLN.
W celu zabezpieczenia ryzyka zmiany kursu EURO stosowanego jako waluta rozliczenia przychodu najmu,
Grupa zmienia kredyty bankowe stuzace finansowaniu inwestycji z PLN na kredyty w EURO. Przyszte
inwestycje w nieruchomosci o przeptywach uzaleznionych od waluty EURO bedg zabezpieczone
w znaczacym zakresie poprzez kredyty bankowe finansujgce te inwestycje denominowane w EURO.

Grupa zawiera walutowe kontrakty terminowe typu forward, ktore stuza zabezpieczeniu ryzyka
niekorzystnych zmian kurséw EURO w przypadku zamiany uzyskanych kredytéw bankowych z PLN
na EURO oraz w przypadku otrzymywania rat kredytu w walucie EUR. Na dzien 31 grudnia 2016 r.
oraz 31 grudnia 2015 r. Grupa nie posiadata kontraktéw typu forward na zabezpieczenie waluty EURO.
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Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywdéw finansowych (np. konta
naleznosci, pozostatych aktywéw finansowych) oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci
operacyjnej. Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania,
poprzez korzystanie z rozmaitych zrdédet finansowania, takich jak kredyty inwestycyjne, umowy leasingu
finansowego, pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe. Dywersyfikacja tych zrodet oraz rdzne okresy
zapadalnosci finansowania zapewniajg utrzymanie ptynnosci.

Dziatalno$¢ Grupy Kapitalowej polega przede wszystkim na realizacji projektow inwestycyjnych w tym
na budowaniu, a nastepnie zarzadzaniu przez Grupe nieruchomosciami handlowymi przynajmniej przez
okres kilku lat od momentu oddania danej inwestycji do uzytkowania. W celu finansowania kolejnych
projektow inwestycyjnych oraz wywigzywania sie przez Emitenta z biezgacych zobowigzan, Grupa
pozyskuje zasadnicze witasne $rodki finansowe z transakcji sprzedazy poszczegdlnych projektow
inwestycyjnych, w tym przede wszystkim, ze sprzedazy funkcjonujacych obiektéw handlowych
sukcesywnie w stosunku do zapotrzebowania na $rodki finansowe konieczne do realizacji kolejnych zadan
inwestycyjnych przez Grupe. Emitent w ramach swoich kompetencji w Grupie Kapitatowej, prowadzi
odpowiedni rozdziat pozyskiwanych srodkéw finansowych pomiedzy poszczegdine spotki Grupy w celu
zaopatrzenia ich w odpowiedni kapitat obrotowy konieczny do ich biezacego funkcjonowania oraz kapitat
inwestycyjny w celu przeprowadzenia przez nie poszczegdlnych zadan inwestycyjnych.

Ze wzgledu na mata przewidywalnos$¢ terminu zakonczenia procesu sprzedazy obiektéw handlowych
przez Grupe Kapitatowa, nie da sie wykluczy¢ sytuacji polegajacych na przejsciowych niedoborach srodkow
finansowych i powstania zalegtoéci ptatniczych w Grupie Kapitatowej. W celu unikniecia trudnosci
zwigzanych z przejsciowym brakiem ptynnosci Spdtka oraz jej podmioty zalezne umiejetnie wykorzystuja
zewnetrzne zrodfa finansowania. W tym celu wykorzystywane sg przez Grupe m.in. emisje obligacji,
kredyty obrotowe, pozyczki, w tym pozyczki hipoteczne, a takze porozumienia z wierzycielami dotyczace
prolongaty terminu ptatnosci jak i dodatkowe podwyzszenia istniejacych kredytow inwestycyjnych (tzw.
uwolnienie kapitatu kredytu). Wykorzystanie wymienionych dodatkowych instrumentéw ma na celu
zwiekszenie ptynnosci Grupy Kapitatowej do momentu sprzedazy obiektow handlowych. W chwili obecnej
Spotka wykorzystuje wymienione instrumenty do momentu zakonczenia powodzeniem trwajgcego procesu
sprzedazy wybranych nieruchomosci inwestycyjnych, ktéry powinien zakonczy¢ sie w biezacym roku.

Wskazniki rentownosci oraz ptynnosci, ksztattuja sie dla Grupy na niesatysfakcjonujacym poziomie.
Zobowigzania stanowig ok. 61% sumy bilansowej jednak w duzej mierze dotycza one dtugoterminowych
kredytdw bankowych finansujgcych nieruchomosci inwestycyjne oraz kredytu finansujgcego wykup
obligacji serii D.

W Grupie Kapitatowej wystgpito dodatkowe zapotrzebowanie finansowe zwigzane z koniecznoscig obstugi
biezacych zobowigzan Emitenta oraz statego zasilania spétki zaleznej Rank Mdller Jelenia Géra Sp. z 0.0. w
celu obstugi kredytu zaciggnietego na finansowanie Pasazu Grodzkiego w Jeleniej Gérze. Spodtka Rank
Muller Jelenia Géra Sp. z 0.0. wymaga dodatkowego wsparcia finansowego w wysokosci co najmniej 200
tys. PLN miesiecznie, ktére jest na biezgco udzielane przez Emitenta. Dodatkowo w zwigzku z aneksem
do umowy kredytowej z Bankiem BZWBK S.A. obligujacym spotke Progress XIII Sp. z o.o. do zapfaty
5 min PLN raty kredytu, Zarzad jest w trakcie negocjacji z Bankiem odnos$nie ww. nadptaty kredytu,
ktorej pierwotny termin przypadat na kwiecien 2015 r. Wedtug oceny Zarzadu, wynik prowadzonych
rozmow z Bankiem zakonczy sie powodzeniem.

Jak wskazano powyzej, przyjety model biznesowy sprawia, ze wplywy z posiadanych przez Grupe
Kapitatowg nieruchomosci oraz z ustug $wiadczonych stronom trzecim sa niewystarczajace
do przeprowadzenia planu inwestycyjnego bez uszczerbku dla regulowania biezacych zobowigzan jednostki
dominujacej, w tym obstugi jej zadtuzenia jak i obstugi kredytéw zaciagnietych przez Grupe Kapitatowgq
kredytéow na finansowanie nieruchomosci. W celu terminowego wywiazywania sie przez Grupe Kapitatowq
zarébwno z zobowigzan biezacych, kredytowych jak iinwestycyjnych, model zaktada sprzedaz
nieruchomosci komercyjnych w ciggu kilku lat od wprowadzenia ich do uzytkowania, w miare pojawiania
sie potrzeb finansowych. W cigqgu ostatniego roku taka potrzeba wystapita, dlatego tez po procesie
negocjacyjnym zostaty sfinalizowane transakcje sprzedazy nieruchomosci Mielcu stanowigcych towary
oraz nieruchomosci inwestycyjne w budowie. W celu utrzymania ptynnosci Emitenta i Grupy Kapitatowej,
Zarzad Spotki podjat wszelkie niezbedne kroki w celu pozyskania dodatkowych zrédet finansowania,
w tym przede wszystkim, pozyczek od stron trzecich i jednostek powigzanych, ktére zostanag sptacone
w momencie dokonania transakcji sprzedazy.

W dniu 22 grudnia 2016 r. spotka zalezna Progress XI Sp. z 0.0 jako sprzedajacy podpisata ze spotka
Calioppe Investments Sp. z 0.0. jako kupujacym przedwstepng umowe sprzedazy zorganizowanej czesci
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przedsigbiorstwa, w sktad ktérego wchodzi m.in. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw o tacznym
obszarze oraz wiasnosci budynkdéw pod nazwa "Galeria Swidnicka". Na podstawie zawartej umowy, strony
umowy zobowigzaty sie zawrzec przyrzeczong umowe sprzedazy nie pdzniej niz w dniu 16 maja 2017r.
Cena sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa wynosi¢ bedzie 26.700 tys. EUR Natomiast w
przypadku przejecia przez kupujacego zadtuzenia w banku sprzedajacego cena sprzedazy zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa zostanie obliczcona w EUR jako réznica pomiedzy: kwotga 26.700 tys. EUR
a catkowita kwotg (saldem) zadiuzenia sprzedajacego wobec banku sprzedajacego z umowy kredytu,
wystarczajaca do sptaty wszelkich dtugéw (zobowigzan) sprzedajacego wobec banku sprzedajgacego,
wedlug stanu na moment zawarcia umowy przyrzeczonej. Spotka wskazuje jednoczesnie, iz zawarcie
umowy przyrzeczonej uzaleznione jest od spetnienia sie szeregu warunkéw, przy czym warunki te sg
warunkami rynkowymi.

Zarzad Spotki ocenia, iz prowadzone obecnie dodatkowo negocjacje w sprawie sprzedazy wybranych
nieruchomosci handlowych, do ktérych naleza: Centrum Handlowe Brama Pomorza w Chojnicach, park
handlowy Pasaz Wislany w Grudziadzu, minicetnrum handlowe Pogodne Centrum w Olesnicy i park
handlowy Miejsce Piastowe k. Krosna charakteryzujgq sie wysokim stopniem zaawansowania dajacym
podstawe do przekonania iz transakcja powinna mie¢ miejsce w przeciggu nastepnych kilku miesiecy.

Wptywy z planowanych transakcji beda na poziomie wystarczajacym na realizacje planu inwestycyjnego
Grupy i na biezace regulowanie zobowigzan biezacych jak i kredytowych przynajmniej w ciagu roku
od daty publikacji niniejszego sprawozdania. Rowniez spotki zalezne wymagajace statego zasilania
w srodki, w tym wymienione powyzej Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0.0. oraz Rank Recycling Scotland
Limited zostang w odpowiedni sposob zaopatrzone w S$rodki pozwalajace na prowadzenie przez nie
dziatalnosci w najblizszej przysztosci. Alternatywnie, w przypadku braku sprzedazy nieruchomosci w
najblizszym okresie, Grupa przewiduje uwolnienie dodatkowych kwot z kredytow zaciggnietych na
finansowanie niektérych nieruchomosci i szacuje, co powinno zapewni¢ Grupie nieprzerwang dziatalnos¢
przez okres co najmniej roku od daty niniejszego sprawozdania finansowego.

W ciggu nastepnych kilku lat, Grupa Kapitatowa przeprowadzi kilka nowych projektéw inwestycyjnych,
ktore beda sukcesywnie sprzedawane w celu pozyskania $rodkdéw na utrzymanie Grupy Kapitatowej
i kontynuowanie planu inwestycyjnego.

Analiza wymagalnosci zobowigzan finansowych zaprezentowana jest w nocie 30.

39. ANALIZA WRAZLIWOSCI

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem rynkowym:

Gtéwne rodzaje ryzyka rynkowego wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmujg ryzyko
stopy procentowej i ryzyko walutowe.

Ryzyko stopy procentowej:

Grupa korzysta ze zobowigzan gtéwnie w formie kredytédw o oprocentowaniu zmiennym oraz obligacji
0 oprocentowaniu zmiennym. W roku 2016 $rednia wazona stopa oprocentowania dla wszystkich kredytéow
i obligacji wyniosta 3,28% (w roku 2015: 3,97%), natomiast odsetki od kredytéw i obligacji obcigzajace
wynik finansowy wyniosty 16.966 tys. PLN (w roku 2015: 25.517 tys. PLN).

Analiza wrazliwosci odsetek na stope procentowg w roku 2016:
$srednia wazona

stopa

Zmiana stop procentowych oprocentowania Odsetki Wp!yw na "‘f"“"" na
kredytow i wynik netto kapitat wiasny
obligacii [%]

+0,25 p.p. 3,53% 18 258 (1047) (1047)
+0,50 p.p. 3,78% 19 550 (2 093) (2 093)
+0,75 p.p. 4,03% 20 843 (3 140) (3 140)
+1,00 p.p. 4,28% 22 135 (4 187) (4 187)
-0,25 p.p. 3,03% 15 674 1047 1047
-0,50 p.p. 2,78% 14 382 2093 2 093
-0,75 p.p. 2,53% 13 089 3 140 3 140
-1,00 p.p. 2,28% 11 797 4 187 4 187

Grupa Kapitatlowa Rank Progress S.A. Strona 61 z 79



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (w tys. PLN)

Analiza wrazliwosci odsetek na stope procentowg w roku 2015:

Srednia wazona

. . stopa . . Wptltyw na Wplyw na
Zmiana stop procentowych oprocentowania Odsetki . .
kredytow i wynik netto kapitat witasny
obligaciji [%]

+0,25 p.p. 4,22% 27 125 (1302) (1302)
+0,50 p.p. 4,47% 28 732 (2 604) (2 604)
+0,75 p.p. 4,72% 30 340 (3 906) (3 906)
+1,00 p.p. 4,97% 31947 (5 208) (5 208)
-0,25 p.p. 3,72% 23 909 1302 1302
-0,50 p.p. 3,47% 22 302 2 604 2 604
-0,75 p.p. 3,22% 20 694 3 906 3 906
-1,00 p.p. 2,97% 19 087 5208 5208

Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Praktycznie wszystkie umowy
podpisywane z najemcami sg denominowane w EURO. Srednioroczny wazony przychodami kurs EURO
w roku 2016 wynidst 4,3637 PLN/EUR (w roku 2015: 4,1843 PLN/EUR). W roku 2016 przychody z czynszu
denominowane w EURO wynosity 41.554 tys. PLN (w roku 2015: 43.607 tys. PLN), co stanowito 33%
przychoddéw ogdtem (w roku 2015: 51%).

Analiza wrazliwosci przychoddw na kurs euro:

Zmiana $redniego kursu euro w 2016 Sredni kurs Wptyw na Wptltyw na
roku euro po zmianie Przychody wynik netto kapitat witasny
+5% 4,5819 43 632 1 683 1683
+10% 4,8001 45 709 3 366 3 366
+15% 5,0183 47 787 5 049 5 049
+20% 5,2364 49 865 6 732 6 732
- 5% 4,1455 39 476 (1 683) (1 683)
-10% 3,9273 37 399 (3 366) (3 366)
-15% 3,7091 35 321 (5 049) (5 049)
-20% 3,4910 33 243 (6 732) (6 732)
Zmiana sredniego kursu euro w 2015 Sredni kurs Wplyw na Wptltyw na
roku euro po zmianie Przychody wynik netto kapitat witasny
+5% 4,3935 45 787 1766 1766
+10% 4,6027 47 968 3532 3532
+15% 4,8119 50 148 5298 5298
+20% 5,0212 52 328 7 064 7 064
- 5% 3,9751 41 427 (1766) (1 766)
-10% 3,7659 39 246 (3 532) (3 532)
-15% 3,5567 37 066 (5 298) (5 298)
-20% 3,3474 34 886 (7 064) (7 064)

Jednymi z kosztéw wyrazonych w EURO w roku 2016 r. byty odsetki od kredytéw ktére wyniosty 9.988
tys. PLN (w roku 2015: 14.334 tys. PLN), co stanowito 11% kosztéow ogdtem (w roku 2015: 11%). Sredni
efektywny kurs EURO wynidst 4,3637 PLN/EUR w roku 2016 (w roku 2015: 4,1859 PLN/EUR).
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Analiza wrazliwosci odsetek na kurs EURO:

Zmiana $redniego kursu euro w 2016 Sredni kurs . Wptyw na Wptltyw na
roku euro po zmianie Odsetki wynik netto kapitat witasny
+5% 4,5819 10 487 (405) (405)
+10% 4,8001 10 987 (809) (809)
+15% 5,0183 11 486 (1214) (1214)
+20% 5,2364 11 986 (1618) (1618)
- 5% 4,1455 9 489 405 405
-10% 3,9273 8 989 809 809
-15% 3,7091 8 490 1214 1214
-20% 3,4910 7 990 1618 1618
Zmiana sredniego kursu euro w 2015 $redni kurs . Wplyw na Wplyw na
roku euro po zmianie Odsetki wynik netto kapitat wlasny
+5% 4,3952 15 051 (581) (581)
+10% 4,6045 15 767 (1161) (1161)
+15% 4,8138 16 484 (1742) (1742)
+20% 5,0231 17 201 (2 322) (2 322)
-5% 3,9766 13 617 581 581
-10% 3,7673 12 901 1161 1161
-15% 3,5580 12 184 1742 1742
-20% 3,3487 11 467 2 322 2 322

Dodatkowo Grupa dokonata przeszacowania wartosci niektérych nieruchomosci do wartosci godziwej,
ktorych wartos¢ zostata wyrazona przez rzeczoznawce w walucie EURO. tgczne wartosci godziwe obiektow
nalezacych do Grupy, wycenione na dzien 31 grudnia 2016 r., zostaty ustalone na poziomie 138.920 tys.
EUR (w roku 2015: 138.890 tys. EUR), co wg kursu euro z dnia 31 grudnia 2016 r. wynoszacego 4,424
PLN/EUR (z dnia 31 grudnia 2015 r.: 4,2615 PLN/EUR) stanowito kwote 614.582 tys. PLN (w roku 2015:

591.880 tys. PLN).

Analiza wrazliwosci wartosci godziwej na kurs EURO:

Kurs euro po

Wplyw na

Wplyw na

Zmiana kursu euro na dzien 31.12.2016 zmianie Wycena wynik netto kapitat wiasny
+5% 4,6452 645 311 24 891 24 891
+10% 4,8664 676 040 49 781 49 781
+15% 5,0876 706 769 74 672 74 672
+20% 5,3088 737 498 99 562 99 562
- 5% 4,2028 583 853 (24 891) (24 891)
-10% 3,9816 553 124 (49 781) (49 781)
-15% 3,7604 522 395 (74 672) (74 672)
-20% 3,5392 491 666 (99 562) (99 562)
Zmiana kursu euro na dzie 31.12.2015 Kurs euro po Wycena Wplyw na Wplyw na
zmianie wynik netto kapitat wiasny
+5% 4,4746 621 474 23971 23971
+10% 4,6877 651 068 47 942 47 942
+15% 4,9007 680 662 71913 71913
+20% 5,1138 710 256 95 885 95 885
- 5% 4,0484 562 286 (23 971) (23 971)
-10% 3,8354 532 692 (47 942) (47 942)
-15% 3,6223 503 098 (71 913) (71 913)
-20% 3,4092 473 504 (95 885) (95 885)
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Grupa dokonata takze wyceny kredytéow zaciggnietych w walucie EURO. taczna wartos¢ kredytow
zaciggnietych przez Grupe na dzien 31 grudnia 2016 r. wynosi 83.228 tys. EUR (w roku 2015: 86.754 tys.
EUR), co wg kursu euro z dnia 31 grudnia 2016 r. wynoszacego 4,424 PLN/EUR (z dnia 31 grudnia 2015
r.: 4,2615 PLN/EUR) stanowito kwote 368.201 tys. PLN (w roku 2015: 369.702tys. PLN).

Kurs euro po Wplyw na Wptltyw na

Zmiana kursu euro na dzien 31.12.2016 zmianie Wycena wynik netto kapitat wiasny
+5% 4,6452 386 611 (14 912) (14 912)
+10% 4,8664 405 021 (29 824) (29 824)
+15% 5,0876 423 431 (44 736) (44 736)
+20% 5,3088 441 841 (59 649) (59 649)
- 5% 4,2028 349 791 14 912 14 912
-10% 3,9816 331 381 29 824 29 824
-15% 3,7604 312 971 44 736 44 736
-20% 3,5392 294 561 59 649 59 649
Zmiana kursu euro na dzien 31.12.2015 Kurs euro po Wycena Wpfyw na V\{piyw na
zmianie wynik netto kapitat wiasny
+5% 4,4746 388 187 (14 973) (14 973)
+10% 4,6877 406 672 (29 946) (29 946)
+15% 4,9007 425 157 (44 919) (44 919)
+20% 5,1138 443 643 (59 892) (59 892)
- 5% 4,0484 351 217 14 973 14 973
-10% 3,8354 332732 29 946 29 946
-15% 3,6223 314 247 44 919 44 919
-20% 3,4092 295 762 59 892 59 892

40.INSTRUMENTY FINANSOWE

Ponizsza tabela przedstawia wykaz istotnych instrumentéw finansowych Spoétki, w podziale na
poszczegolne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.

Kategoria Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
Wyszczegoélnienie zgodnie z
MSR 39 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015

Aktywa finansowe
Pozyczki udzielone PiN 34 619 31 649 34 619 31 649
Srodki pieniezne 13 864 8 139 13 864 8 139
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug PiN 4 242 5116 4 242 5116
Pozostate naleznosci PiN 22 721 27 168 22 721 27 168
Zobowiazania finansowe
Kredyty i pozyczki otrzymane PZFwgzK 498 808 411 097 498 808 411 097
Zobowiagzania z tyt. leasingu finansowego PZFwgZK 3221 4 552 3221 4 552
Pochodne instrumenty finansowe WwWGpWF 762 550 762 550

w tym kontrakty zabezpieczajace WWWGpWF 762 550 762 550

stope procentowq
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug PZFwgZK 9172 9 520 9172 9 520
Zobowigzania z tyt. wykupionych PZFwgZK 6 478 134 224 133 859 133 859
dtuznych papieréw wartosciowych
Pozostate zobowigzania PZFwgZK 51 979 65 344 51 979 65 344

Uzyte skroty:

PiN - Pozyczki udzielone i naleznosci

PZFwgZK - Pozostate zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu
UdtW - Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci
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WwWGpWF - Aktywa/zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Powyzsza tabela przedstawia wykaz istotnych instrumentéw finansowych Spétki, w podziale
na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdéw i zobowigzan.

Wartosci bilansowe s$rodkéw pienieznych i lokat krétkoterminowych, naleznosci z tytutu dostaw i ustug,
zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz innych naleznosci i zobowigzan krétkoterminowych sa zblizone do
wartosci godziwych, gtdwnie ze wzgledu na krétkie terminy wymagalnosci tych instrumentéw.

Wartos¢ godziwa instrumentéw nienotowanych: pozyczek i kredytéw bankowych, zobowigzan
z tytutu umédw leasingu finansowego jest zblizona do ich wartosci godziwych ze wzgledu na to, ze nie
wystgpity istotne zmiany rynkowe, ktore mogtyby doprowadzi¢ do wyceny powyzej lub ponizej ich
zamortyzowanego kosztu. Na 31 grudnia 2016 r. oraz 31 grudnia 2015 r. ww. wartosci bilansowe
instrumentdéw finansowych sg zblizone do ich wartosci godziwych.

Na dzien 31 grudnia 2015 r. wyemitowane obligacje serii D byly notowane na aktywnym rynku Catalyst
i ich warto$¢ godziwa pochodzi bezposrednio z rynku, co oznacza, ze hierarchia wartosci godziwej
ww. instrumentow finansowych byta na poziomie 1.

Instrumenty pochodne wyceniane s za pomoca technik opartych na obserwowalnych danych rynkowych
(kurs walutowy, stopa procentowa). Technika wyceny polega na dyskontowaniu przeptywdw pienieznych
przy uzyciu spotowych i terminowych kurséw wymiany walut oraz stép procentowych.

Hierarchia wartosci godziwej

Grupa stosuje nastepujacg hierarchie dla celéw okreslania i ujawniania informacji na temat wartosci
godziwej instrumentow finansowych, ktdra uwzglednia istotnos$¢ danych wejsciowych:

Poziom 1: ceny notowane (nieskorygowane) na aktywnym rynku,

Poziom 2: dane wyjsciowe inne niz ceny notowane zaliczane do Poziomu 1, ktére sg obserwowalne
dla sktadnika instrumentéw finansowych w sposéb bezposredni lub posredni,

Poziom 3: dane wejsciowe do wyceny instrumentéow finansowych, ktére nie sg oparte na mozliwych
do zaobserwowania danych rynkowych, dane wejsciowe nieobserwowalne.

Aktywa wyceniane w wartosci godziwej w 2016 oraz 2015 r. nie wystagpity.

Zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej:

Wartos¢ godziwa

Wyszczegoélnienie
31.12.2016r. Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3

Instrumenty pochodne - kontrakty IRS 762 - 762 -

Wartos¢ godziwa
31.12.2015 . Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3

Instrumenty pochodne - kontrakty IRS 550 - 550 -

Wyszczegoélnienie

W roku 2016 oraz 2015 nie miaty miejsca przesuniecia miedzy hierarchiami instrumentéw finansowych
wycenianych w wartosci godziwej.

41.ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtdwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikdw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spotki i zwiekszaty
wartosc¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate
dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W roku
zakonczonym dnia 31 grudnia 2016 r. oraz dnia 31 grudnia 2015 r. nie wprowadzono zadnych istotnych
zmian do celdw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze.
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42.SPRAWY SADOWE
EF Progress V sp. z 0.0. — "przewalutowanie”

W roku 2011 rozliczenia podatku CIT za rok 2009 spétki zaleznej od Emitenta E.F. Progress V Sp. z o.0.
podlegaty kontroli przeprowadzonej przez Urzad Kontroli Skarbowej we Wroctawiu, ktory stwierdzit iz
zastgpienie kredytu budowlanego w PLN stuzacego budowie Galerii Twierdza w Ktodzku przez kredyt
inwestycyjny w EUR nastgpito na podstawie powszechnie rozumianego przewalutowania (tj. zmiany waluty
kredytu). Spotka zalezna nie zgodzita sie ze stanowiskiem UKS, przede wszystkim opierajac sie na tresci
umowy z bankiem, gdzie wskazano, ze nastgpita sptata kredytu w PLN (a konsekwencji nie mogto dojs¢ do
powszechnie rozumianego przewalutowania) oraz na fakcie zawarcia kontraktu terminowego typu forward
na sprzedaz waluty EUR otrzymanej z uzyskanego kredytu inwestycyjnego, w wyniku realizacji ktérego,
spotka otrzymata s$rodki w PLN, ktore postuzyly sptacie kredytu budowlanego w PLN. Argumenty
przedstawione przez spoétke zalezng w postepowaniu przed organami skarbowymi zostaty wpierw
odrzucone przez UKS a nastepnie przez Dyrektora Izby Skarbowej, wobec czego spétka zalezna zaskarzyta
w grudniu 2012 r. decyzje Dyrektora Izby Skarbowej do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu. W listopadzie 2012 r., po otrzymaniu wykonywalnej decyzji Dyrektora Izby Skarbowej, spdtka
zalezna uregulowata zalegtos$¢ podatkowg za rok 2009 w wysokosci 640 tys. PLN plus odsetki.

W dniu 6 listopada 2013 roku WSA we Wroctawiu wydat wyrok, w ktorym sad uwzglednit skarge spotki
zaleznej i uchylit decyzje Izby Skarbowej oraz stwierdzit, iz decyzja nie podlega wykonaniu. W ustnym
uzasadnieniu motywdw rozstrzygniecia sad wskazat, iz organ podatkowy w sposob wadliwy przeprowadzit
postepowanie dowodowe w sprawie. W szczegdlnosci sad wskazat, iz organ nie uwzglednit dowoddow
sktadanych przez spoétke zalezng, opierajac swoje rozstrzygniecie na wybidorczym materiale dowodowym.
Pisemne uzasadnienie wyroku WSA we Wroctawiu spétka zalezna otrzymata dnia 14 stycznia 2014 roku.
W uzasadnieniu tym sad powtdrzyt tezy przywotane w ustnym uzasadnieniu.

Dyrektor Izby Skarbowej ztozyt, dnia 21 stycznia 2014 roku, skarge kasacyjna. W swojej skardze organ
wskazat, ze zaskarzony wyrok nie odpowiada prawu, poniewaz WSA we Wroctawiu nieprawidtowo ustalit
istote sporu - WSA wskazat mianowicie, ze nalezy ustali¢, czy doszto do sprzedazy waluty, bowiem organ
nie udowodnit ze nie doszto do sprzedazy waluty, lecz doszto do przewalutowania. Zdaniem zas$ organu
podatkowego, w sprawie nie doszto do sprzedazy waluty, wiec rozwazania Sadu, wskazujace, ze do
sprzedazy mogto dojs¢, sg bezprzedmiotowe. Organ nie odnidst sie wiec w skardze kasacyjnej do meritum
sporu, a stwierdzit tylko, ze Sad nie zrozumiat o co chodzi w sprawie.

W dniu 25 sierpnia 2016 roku Naczelny Sad Administracyjny oddalit ztozona przez Dyrektora Izby
Skarbowej we Woroctawiu skarge kasacyjna. W uzasadnieniu wyroku Naczelny Sad Administracyjny
wskazat, ze wyrok WSA we Wroctawiu odpowiada prawu, poniewaz w sprawie nie zostat przez Dyrektora
Izby Skarbowej we Wroctawiu wyczerpujaco zebrany i rozpatrzony zebrany materiat dowodowy. Zdaniem
Naczelnego Sadu Administracyjnego z zebranego materialu dowodowego bynajmniej nie wynika teza
stawiana przez Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu. Naczelny Sad Administracyjny wskazat bowiem,
ze WSA we Wroctawiu zasadnie wskazat w swoim wyroku na uchybienia procesowe Dyrektora Izby
Skarbowej we Wroctawiu, poniewaz zgromadzony w sprawie material dowodowy jest niepetny, przez co
nie pozwala na formutowanie jednoznacznych wnioskéw co do charakteru prowadzonych operacji
finansowych oraz ich prawnopodatkowych skutkéw. Dlatego tez WSA we Wroctawiu, zdaniem Naczelnego
Sadu Administracyjnego, dostrzegajac ww. watpliwosci, zasadnie nakazat Dyrektorowi Izby Skarbowej we
Wroctawiu uzupetnienie materiatu dowodowego, poprzez przeprowadzenie uzupetniajgcego postepowania
dowodowego, a nastepnie dokonanie petnej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego i
wyjasnienie wszelkich watpliwosci.

Jednoczes$nie Naczelny Sad Administracyjny wskazat, ze odnoszenie sie do meritum sprawy jest
przedwczesne, z uwagi na btedy proceduralne prowadzonego przez Dyrektora Izby Skarbowej we
Wroctawiu postepowania podatkowego.

W wyniku oddalenia skargi kasacyjnej przez Naczelny Sad Administracyjny, sprawa Spétki zaleznej wrocita
do Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu, ktéry miat obowigzek przeprowadzenia postepowania
podatkowego, a takze wziecia pod uwage wytycznych WSA we Wroctawiu, tj. miat obowigzek wziecia pod
uwage dowoddéw przedstawionych w toku postepowania podatkowego przez Spoétke zalezng, a takze
oparcia swojego rozstrzygniecia na petlnym materialne dowodowym. Dyrektor Izby Skarbowej we
Wroctawiu w dniu 30 stycznia 2017 roku wydat decyzje, w ktérej uchylit w catosci decyzje Dyrektora
Urzedu Kontroli Skarbowej we Wroctawiu i przekazat sprawe do ponownego rozpatrzenia przez ten organ.
W swojej decyzji Dyrektor Izby Skarbowej we Wroctawiu wskazat, ze w sprawie nie zostat ustalony
faktyczny przebieg zdarzen, jaki miat miejsce w badanym okresie pomiedzy Spétkg zalezng a Bankiem,
stad w sprawie wymagane jest przeprowadzenie postepowania dowodowego w znacznej czesci, w
szczegdblnosci przeprowadzenie dowodu z przestuchania $wiadkdéw, czy tez powotanie biegtego z zakresu
instrumentow finansowych.

Wobec powyzszego, Dyrektor Izby Skarbowej we Wroctawiu uznat, ze zasadne jest przekazanie sprawy do
ponownego rozpatrzenia przez organ podatkowy, poniewaz przeprowadzenie uzupetniajqcego
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postepowania dowodowego w catosci przez Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu naruszatoby zasade
dwuinstancyjnosci.

Zarzad Emitenta wskazuje, ze obecnie sprawa jest ponownie rozpoznawana przez organ podatkowy, ktory
zgodnie z wiedzg Emitenta nie dokonat jeszcze zadnych czynnosci w ramach prowadzonego postepowania
podatkowego.

Wobec pozytywnego zakonczenia postepowania sgdowoadministracyjnego, a takze decyzji Dyrektora Izby
Skarbowej, Zarzad Emitenta negatywnie odnosi sie do mozliwosci ponownego wydania przez Dyrektora
Urzedu Kontroli Skarbowej we Wroctawiu decyzji, w ktorej Dyrektor Urzedu Kontroli Skarbowej we
Wroctawiu ponowitby swoje wczesniejsze stanowisko w sprawie i uznatby dokonang przez Spétke zaleznag
transakcje za przewalutowanie. Zarzad Emitenta wskazuje bowiem, ze materiat dowodowy mozliwy do
zgromadzenia w sprawie, w tym dowody wnioskowane przez Spotke zalezng, ktdrych przeprowadzenia
odmowit organ podatkowy (a ktore obecnie powinien przeprowadzic¢), wyraznie wskazuje, ze w sprawie nie
doszto do przewalutowania, a tylko zawarcia kontraktu terminowego typu forward na sprzedaz waluty EUR
otrzymanej z uzyskanego kredytu inwestycyjnego.

Jednoczesnie, w przedmiotowej sprawie, ryzyko dla spotki zaleznej nie wystepuje, bowiem uiscita ona juz
catos$¢ potencjalnej zalegtosci wraz z odsetkami.

Rank Progress S.A. - ,przewalutowanie”

Dodatkowo Emitent wskazuje, ze podobna transakcja zastgpienia kredytu budowlanego w PLN
zaciggnietego przez Emitenta i stuzacego budowie Galerii Piastdw w Legnicy przez kredyt inwestycyjny w
EUR przy wykorzystaniu kontraktéw terminowych typu forward na sprzedaz waluty EUR miata miejsce w
roku 2009. Rozliczenie dla celédw podatku CIT transakcji zastgpienia kredytu budowlanego przez kredyt
inwestycyjny zostato przeprowadzone tak samo jak w przypadku wyzej wymienionej spotki zaleznej.

W grudniu 2012 r. UKS we Wroctawiu wszczat u Emitenta m.in. kontrole rozliczenia podatku CIT za rok
2009. W lutym 2013 r. Emitent otrzymat protokédt z kontroli UKS, ktory wyrazat stanowisko kontrolujgcych
tozsame do stanowiska wyrazonego w przypadku kontroli wyzej wspomnianej spotki zaleznej EF Progress
V. Emitent w lutym 2013 r. ztozyt zastrzezenia do protokotu UKS. Emitent nie zgodzit sie ze stanowiskiem
UKS, przede wszystkim opierajac sie na tresci umowy z bankiem, gdzie wskazano, ze nastgpita spfata
kredytu w PLN (a konsekwencji nie mogto dojs¢ do powszechnie rozumianego przewalutowania) oraz na
fakcie zawarcia kontraktu terminowego typu forward na sprzedaz waluty EUR otrzymanej z uzyskanego
kredytu inwestycyjnego, w wyniku realizacji ktérego, spotka otrzymata srodki w PLN, ktdére postuzyty
sptacie kredytu budowlanego w PLN. Dodatkowo Emitent nie zgodzit sie ze stanowiskiem organu, ktory
zakwestionowat sposoéb rozliczenia przez Emitenta dofinansowania dla kontrahenta wynajmujacego lokal w
Galerii Piastéw. Organ wskazat bowiem, iz dofinansowanie udzielone Kontrahentowi powinno zwiekszac
wartos¢ poczatkowa srodka trwatego (tj. Galerii), z czym Emitent sie nie zgadza. Argumenty
przedstawione przez spdtke w postepowaniu przed organami skarbowymi zostaty odrzucone przez UKS
wobec czego Emitent wnidst odwotanie od tej decyzji w lipcu 2013 roku.

W dniu 20 listopada 2013 roku Dyrektor Izby Skarbowej we Wroctawiu wydat decyzje utrzymujacg w mocy
decyzje UKS, w ktérej stwierdzit, iz uwzgledniajac materiat dowodowy zgromadzony w postepowaniu, po
rozpoznaniu stanu faktycznego i prawnego sprawy, nie znalazt podstaw do zmiany stanowiska i okreslit
zobowigzanie podatkowe w wysokosci ok. 5 min PLN.

Zdaniem organu podatkowego, w sprawie doszto do przewalutowania kredytu, a nie do sprzedazy waluty.
Tym samym — w opinii organu podatkowego, UKS zasadnie nie uznat kosztdw poniesionych przez Emitenta
réznic kursowych z tytutu sprzedazy waluty za koszty uzyskania przychodéw. Organ podatkowy stwierdzit
rowniez, iz wydatki poczynione na dofinansowanie najemcy lokalu w Galerii Piastéw powinny zwiekszad
warto$¢ poczatkowa budynku, mimo iz jak wskazywat Emitent w swoich poprzednich pismach w sprawie,
nie mozna doktadnie wskazaé¢, na co zostata przeznaczona kwota dofinansowania wyptacona najemcy.
Emitent nie zgodzit sie z rozstrzygnieciem organu podatkowego i wnidst, dnia 7 stycznia 2014 roku, skarge
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu.

Jednoczesnie, wobec uzyskania przymiotu ostatecznosci przez decyzje organu podatkowego, Naczelnik
Dolnoslaskiego Urzedu Skarbowego, dziatajac jako organ egzekucyjny, wszczat u Emitenta egzekucje
majacq na celu przymusowq zaptate podatku. Mianowicie, pod koniec grudnia 2013 roku organ
egzekucyjny zawiadomit Emitenta o zablokowaniu jego rachunkéw bankowych i przeprowadzit czynnosci
egzekucyjne, sciggajac z rachunku bankowego ponad 408 tysiecy PLN.

Dnia 27 czerwca 2014 roku Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu wydat wyrok (sygn. akt I
SA/Wr 261/14) w ktérym uchylit decyzje Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu i uznat, ze ww. decyzja
nie podlega wykonaniu. W pisemnym uzasadnieniu motywdéw rozstrzygniecia WSA we Wroctawiu wskazat,
iz organ podatkowy w sposéb wadliwy przeprowadzit postepowanie dowodowe w sprawie. W szczegdlnosci
sad wskazat, iz organ podatkowy nie przestuchat swiadkdéw, ani nie uwzglednit dowoddéw sktadanych przez
Emitenta, pomimo, ze miat taki obowigzek ze wzgledu na zasade czynnego udziatu strony w
postepowaniu. Tym samym organ podatkowy opart swoje rozstrzygniecie na wybidrczym materiale
dowodowym.

Dyrektor Izby Skarbowej we Wroctawiu wnidst, dnia 12 wrzes$nia 2014 roku, skarge kasacyjng od
przedmiotowego wyroku. W swojej skardze Dyrektor Izby Skarbowej we Wroctawiu wskazat, ze
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zaskarzony wyrok nie odpowiada prawu, poniewaz zgromadzony przez organ materiat dowodowy jest
kompletny i wyraznie wskazuje, ze w sprawie wystapito przewalutowanie udzielonego Emitentowi kredytu.
Nalezy wskazaé, ze skarga kasacyjna Dyrektora Izby Skarbowej byta co do zasady powtdrzeniem
argumentow przedstawianych przez Dyrektora Izby Skarbowej w toku postepowania administracyjnego, z
tg roznica, ze Dyrektor Izby Skarbowej przedstawit, na potwierdzenie swoich argumentéw, nowy dowdd w
sprawie, co zdaniem Emitenta, na tym etapie postepowania sadowoadministracyjnego, byto
niedopuszczalne. Emitent réwniez wnidst skarge kasacyjng w przedmiotowej sprawie. W swojej skardze
Emitent wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku WSA we Wroctawiu z uwagi na brak jednoznacznego
wskazania przez WSA we Wroctawiu wszystkich uchybien Dyrektora Izby Skarbowej, w szczegdlnosci tych
dotyczacych niewtasciwego zakwalifikowania przez Emitenta wydatkéw poczynionych na dofinansowanie
najemcy lokalu w Galerii Piastow (zdaniem Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu, powinny one
zwiekszac wartos¢ poczatkowa budynku, natomiast zdaniem Emitenta powinny by¢ zaliczone bezposrednio
w ciezar kosztéw uzyskania przychodow).

W dniu 25 sierpnia 2016 roku Naczelny Sad Administracyjny oddalit ztozone przez Emitenta i Dyrektora
Izby Skarbowej we Wroctawiu skargi kasacyjne. W uzasadnieniu wyroku Naczelny Sad Administracyjny
wskazat, ze wyrok WSA we Wroctawiu odpowiada prawu, poniewaz w sprawie nie zostat przez Dyrektora
Izby Skarbowej we Wroctawiu wyczerpujaco zebrany i rozpatrzony zebrany materiat dowodowy. Zdaniem
Naczelnego Sadu Administracyjnego z zebranego materiatlu dowodowego bynajmniej nie wynika teza
stawiana przez Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu. Naczelny Sad Administracyjny wskazat bowiem,
ze WSA we Wroctawiu zasadnie wskazat w swoim wyroku na uchybienia procesowe Dyrektora Izby
Skarbowej we Wroctawiu, poniewaz zgromadzony w sprawie materiat dowodowy jest niepetny, przez co
nie pozwala na formutowanie jednoznacznych wnioskdw co do charakteru prowadzonych operacji
finansowych oraz ich prawnopodatkowych skutkéw. Dlatego tez WSA we Wroctawiu, zdaniem Naczelnego
Sadu Administracyjnego, dostrzegajac ww. watpliwosci, zasadnie nakazat Dyrektorowi Izby Skarbowej we
Wroctawiu uzupetnienie materiatu dowodowego, poprzez przeprowadzenie uzupetniajgcego postepowania
dowodowego, a nastepnie dokonanie petnej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i
wyjasnienie wszelkich watpliwosci. Jednoczes$nie Naczelny Sad Administracyjny wskazat, ze odnoszenie sie
do meritum sprawy jest przedwczesne, z uwagi na btedy proceduralne prowadzonego przez Dyrektora Izby
Skarbowej we Wroctawiu postepowania podatkowego.

Dodatkowo, Naczelny Sad Administracyjny wskazat, ze zasadne jest twierdzenie WSA we Wroctawiu
dotyczace wydatkow na dofinansowanie, poniewaz wydatki te podwyzszajg warto$¢ poczatkowg Galerii
Piastbw, co w opinii Naczelnego Sadu Administracyjnego, wynika z tresci umowy dotyczacej
dofinansowania. Jak bowiem wskazat Naczelny Sad Administracyjny, z ustalen organow podatkowych
wynika, ze najemca prowadzit prace wykonczeniowe budynku (tj. Galerii Piastéw) oraz ze wykonane prace
dotyczyly instalacji i urzadzen statych, stanowiacych czesci sktadowe budynku, a takze elementéw
konstrukcyjnych budynku. Dodatkowo, Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, nakfady poczynione na
budynek zostaty sprzedane Emitentowi, co dokumentuje faktura VAT wystawiona przez najemce.

W wyniku oddalenia skarg kasacyjnych przez Naczelny Sad Administracyjny, sprawa Emitenta wrdcita do
Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu, ktéry miat obowigzek przeprowadzenia postepowania
podatkowego i wziecia pod uwage wytycznych WSA we Wroctawiu, tj. miat obowigzek wziecia pod uwage
dowoddéw przedstawionych w toku postepowania podatkowego przez Emitenta, a takze oparcia swojego
rozstrzygniecia na petnym materialne dowodowym.

Dyrektor Izby Skarbowej we Wroctawiu w dniu 22 grudnia 2016 roku wydat decyzje, w ktérej uchylit w
catosci decyzje Dyrektora Urzedu Kontroli Skarbowej we Wroctawiu i przekazat sprawe do ponownego
rozpatrzenia przez ten organ. W swojej decyzji Dyrektor Izby Skarbowej we Wroctawiu wskazat, ze w
sprawie nie zostat ustalony faktyczny przebieg zdarzen, jaki miat miejsce w badanym okresie pomiedzy
Spotka zalezng a Bankiem, stad w sprawie wymagane jest przeprowadzenie postepowania dowodowego w
znacznej czesci, w szczegolnosci przeprowadzenie dowodu z przestuchania swiadkow.

Wobec powyzszego, Dyrektor Izby Skarbowej we Wroctawiu uznat, ze zasadne jest przekazanie sprawy do
ponownego rozpatrzenia przez organ podatkowy, poniewaz przeprowadzenie uzupetniajgcego
postepowania dowodowego w catosci przez Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu naruszatoby zasade
dwuinstancyjnosci.

Zarzad Emitenta wskazuje, ze obecnie sprawa jest ponownie rozpoznawana przez organ podatkowy, ktéry
zgodnie z wiedzg Emitenta nie dokonat jeszcze zadnych czynnosci w ramach prowadzonego postepowania
podatkowego.

Wobec pozytywnego zakonczenia postepowania sadowoadministracyjnego, Zarzad Emitenta negatywnie
odnosi sie do mozliwosci ponownego wydania przez Dyrektora Urzedu Kontroli Skarbowej we Wroctawiu
decyzji, w ktorej Dyrektor Urzedu Kontroli Skarbowej we Wroctawiu ponowitby swoje wczesniejsze
stanowisko w sprawie i uznatby dokonang przez Emitenta transakcje za przewalutowanie. Zarzad Emitenta
wskazuje bowiem, ze materiat dowodowy mozliwy do zgromadzenia w sprawie, w tym dowody
wnioskowane przez Emitenta, ktérych przeprowadzenia odméwit organ podatkowy (a ktére teraz powinien
przeprowadzi¢), wyraznie wskazuje, ze w sprawie nie doszio do przewalutowania, a tylko zawarcia
kontraktu terminowego typu forward na sprzedaz waluty EUR otrzymanej z uzyskanego kredytu
inwestycyjnego.
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Jednoczeénie w zwigzku z wyrokiem wydanym przez Naczelny Sad Administracyjny, Naczelnik
Dolnoslaskiego Urzedu Skarbowego we Wroctawiu postanowieniem z dnia 13 grudnia 2016 roku, umorzyt
postepowanie egzekucyjne prowadzone przeciwko Emitentowi z uwagi, na fakt, ze zobowigzanie
podatkowe Emitenta nie jest wymagalne. W zwiazku z powyzszym Emitent zamierza ztozy¢ wniosek do
Naczelnika Dolnoslaskiego Urzedu Skarbowego we Wroctawiu w przedmiocie umorzenia ww.
postepowania. Jednoczesnie z wnioskiem o umorzenie postepowania egzekucyjnego Emitent bedzie zadat
zwrotu zaptaconych przez Emitenta kosztéw postepowania egzekucyjnego w kwocie 408 tys. PLN.

Ryzyko zwigzane z przedmiotowa sprawe obejmuje kwote 5 min PLN, tj. kwote okreslonego zobowigzania
podatkowego Emitenta, ktéra wraz z kosztami ubocznymi, tj. odsetkami nie powinna przekroczy¢ kwoty
8,5 mIn PLN (odsetki ok. 3,7 tys. PLN). Jednoczes$nie Emitent wskazuje, ze ww. kwota nie zostata przez
Emitenta uiszczona, z uwagi na brak wymagalnosci zobowigzania podatkowego (brak decyzji wymiarowej
w sprawie).

Rank Progress S.A. - Podatek od nieruchomosci

W latach 2009-2011 Emitent korzystat z pomocy horyzontalnej Prezydenta Miasta Legnica w postaci
zwolnienia z podatku od nieruchomosci, przyznanej na podstawie uchwaty nr XL/409/05 Rady Miejskiej w
Legnicy z dnia 18 listopada 2005 roku (dalej - ,Uchwata RM").

Prezydent Miasta Legnica stwierdzajac, iz Emitent w nieprawidtowy sposdb deklarowat korzystanie ze
zwolnienia z podatku od nieruchomosci, wszczat postepowania dotyczace okreslenia wysokosci
zobowigzania podatkowego Emitenta w podatku od nieruchomosci za lata 2009, 2010 i 2011.

Organ podczas postepowania wskazat iz Emitent poprzez wniesienie aportu do spotki PROGRESS XII Sp. z
0.0. w postaci nieruchomosci przy ulicy Najsw. Marii Panny oraz przy ulicy Grodzkiej oraz przez brak
realizacji nowych inwestycji przy ulicy Witelona i przy ulicy Senatorskiej w mysl zapiséw § 2 ust. 1
uchwaty Nr XL/409/05 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 28 listopada 2005 r. w sprawie przyjecia Programu
pomocy horyzontalnej na rozwoj matych i srednich przedsiebiorstw na terenie miasta Legnicy, Emitent nie
dopetnit warunkdw uprawniajacych do skorzystania ze zwolnienia z podatku od nieruchomosci w ramach
Programu pomocy horyzontalnej, tak wiec utracit prawo do tego zwolnienia z podatku od nieruchomosci.
W zwiazku z powyzszym, Organ w dniu 26 listopada 2014 r. wydat dwie decyzje okreslajace wysokosc
zobowigzania z tytutu podatku od nieruchomosci dla Spotki za lata 2009 i 2010 - 2011 w kwotach:
600 448,00 PLN za 2009 rok, 1 166 131 PLN za 2010 roku oraz w kwocie 1 164 202 PLN za 2011 rok.
Emitent w dniu 10 grudnia 2014 r. wnidst odwotania od w/w decyzji.

W dniu 9 kwietnia 2015 roku Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Legnicy (dalej - ,SKO") uchylito
obydwie decyzje Organu. Postepowanie dotyczace zobowigzania podatkowego w podatku od
nieruchomosci za 2009 roku zostato przez SKO umorzone. Sprawa dotyczaca lat 2010 i 2011 zostata
przekazana przez SKO do ponownego rozpatrzenia przez Organ.

W swoich decyzjach SKO stwierdzito, ze Organ wydajac decyzje okreslajace zobowigzanie podatkowe w
podatku od nieruchomosci za lata 2009 - 2011 naruszyt przepisy uchwaty Nr XL/409/05 Rady Miejskiej
Legnicy dotyczace postepowania w zakresie przyznania i ewentualnej utraty prawa do zwolnienia w
podatku od nieruchomosci przez Emitenta. Dlatego tez, w opinii SKO, ww. decyzje powinny zostac
wyeliminowane z obrotu prawnego, jako nieodpowiadajgqce przepisom prawa. Zgodnie bowiem z
przepisami Uchwaty RM, Organ najpierw miat obowigzek rozpatrzy¢ wnioski Emitenta o udzielenie pomocy
horyzontalnej (ztozone w latach 2010 - 2011) i dopiero w sytuacji ewentualnego negatywnego
rozpatrzenia ww. wnioskéw i braku zwrotu przez Emitenta udzielonej pomocy w terminach wynikajacych z
Uchwaty RM, Organ mogtby wydac¢ decyzje okreslajaca zobowigzanie podatkowe w podatku od
nieruchomosci za 2010 i 2011 rok.

W zwigzku z wydaniem przez SKO decyzji umarzajgcej postepowanie w sprawie, postepowanie dotyczace
2009 roku zostato definitywnie zakonczone, natomiast postepowanie dotyczgce lat 2010 - 11 wrécito do
ponownego rozpatrzenia przez Organ. Organ nie podjat na razie zadnych krokéw w sprawie dotyczacej
wysokosci zobowigzania podatkowego w podatku od nieruchomosci za 2010 i 2011 rok (czyli w sprawie
ktora zostata przekazana do ponownego rozpatrzenia przez SKO).

Organ natomiast, zgodnie z wytycznymi SKO, rozpatrzyt ztozone przez Emitenta w 2010 i 2011 roku
wnioski o zwolnienie w podatku od nieruchomosci. Organ w dniu 9 lipca 2015 roku wydat dwie decyzje
dotyczace lat 2010 i 2011, w ktorych to decyzjach odmoéwit Emitentowi zwolnienia z podatku od
nieruchomosci w 2010 i 2011 roku.

W swoich decyzjach Organ stwierdzit, ze Emitent nie zachowat warunkéw wynikajacych z przepiséw
Uchwaty RM, poniewaz zbyt dwie z inwestycji realizowanych na nieruchomosciach, co do ktérych zostat
ztozony wniosek o udzielenie zwolnienia, a na pozostatych dwdch nie jest prowadzona dziatalnos¢, ktérg
mozna by zakwalifikowa¢ jako nowg inwestycje (czyli polegajacq na utworzeniu, rozbudowaniu, nabyciu
przedsiebiorstwa, lub tez na rozpoczeciu dziatalnosci obejmujacej dokonanie zasadniczych zmian
produkcji, produktu lub procesu produkcyjnego) poprzez co utracit prawo do zwolnienia w podatku od
nieruchomosci za ww. lata. Emitent ztozyt odwotania od przedmiotowych decyzji.

W dniu 2 grudnia 2015 roku SKO uchylito obydwie decyzje Organu i przekazato sprawy do ponownego
rozpatrzenia przez Organ.
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W swoich decyzjach SKO stwierdzito, ze Organ dokonat niewtasciwej wyktadni przepiséw uchwaty RM.
Zgodnie bowiem z interpretacja SKO, za nowg inwestycje nalezy uwazaé rowniez zakup nieruchomosci.
Nakfady na nieruchomosci zostaty, w opinii SKO, niewatpliwie poczynione w celu rozbudowania
przedsiebiorstwa Emitenta. W zwigzku z wydaniem przez SKO ww. decyzji postepowania podatkowe
dotyczace lat 2010 - 2011 wrécity do ponownego rozpatrzenia przez Organ.

Zdaniem Emitenta, postepowanie podatkowe dotyczace 2010 roku powinno zosta¢ umorzone przez Organ.
Wynika to z faktu, Ze zobowigzanie podatkowe w podatku od nieruchomosci za 2010 rok ulegto
przedawnieniu w dniu 31 grudnia 2015 roku. Do dnia sporzadzenia niniejszego raportu Emitent nie
otrzymat jednak decyzji Organu w ww. sprawie.

Natomiast odnosnie postepowania podatkowego dotyczgacego 20011 roku, dnia 31 maja 2016 roku Organ
wydat nowa decyzje. Organ w swojej decyzji uznat, ze Emitentowi przystuguje zwolnienie z podatku od
nieruchomosci za 2011 rok, ale tylko w odniesieniu do nieruchomosci objetych wnioskami, zgtaszajgcymi
nowe inwestycje, ktore nie zostaty zbyte przez Emitenta (tj. nieruchomosci przy ul. Witelona i
Senatorskiej). Co do pozostatych nieruchomosci, posiadanych przez Emitenta w 2011 roku, Organ odmoéwit
zwolnienia ich z podatku od nieruchomosci. Kwota przyznanego przez Organ zwolnienia w 2011 roku
wyniosta 312 455 PLN. Tym samym obecnie wartoscig sporng jest kwota 851 747 PLN.

Emitent, dnia 4 lipca 2016 roku, ztozyt odwotanie od ww. decyzji Organu. W swoim odwotaniu Emitent
wskazat, ze Organ dokonat btednej wyktadni przepisow Uchwaty RM, poniewaz zgodnie z literalnym
brzmieniem przepisow ww. Uchwaty RM wszystkie nieruchomosci bedace w Emitenta, ktére byly
wykorzystywane na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej powinny podlega¢ w 2011 roku zwolnieniu z
podatku od nieruchomosci. Tym samym, skoro Emitent w 2011 roku spetnit wszystkie warunki wskazane w
przepisach Uchwaty RM, niezbedne do uzyskania zwolnienia z podatku od nieruchomosci za 2011 rok (co
sam przyznat Organ, czesciowo zwalniajac nieruchomosci bedace w posiadaniu Emitenta z podatku od
nieruchomosci), to nie miat on podstaw do odmowy zwolnienia z podatku od nieruchomosci za 2011 rok
pozostatej czesci nieruchomosci posiadanych przez Emitenta.

W dniu 13 pazdziernika 2016 roku SKO wydato decyzje, w ktérej utrzymato w mocy decyzje Organu. W
swojej decyzji SKO wskazato, ze zwolnienie z podatku od nieruchomosci ma charakter wnioskowy, a wiec
dotyczy tylko i wytacznie konkretnych nieruchomosci wykazanych przez Emitenta w ztozonych przez niego
wnioskach. Tym samym, w opinii SKO, Emitent niezasadnie zadat zwolnienia z podatku od nieruchomosci
za 2011 rok wszystkich posiadanych przez siebie, w danym roku, nieruchomosci potozonych w Legnicy.

Na przedmiotowq decyzje SKO Emitent ztozyt, dnia 14 grudnia 2016 roku, skarge do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu. W swojej skardze Emitent wskazat, ze SKO niezasadnie wykluczyto ze
zwolnienia z podatku od nieruchomosci za 2011 roku te nieruchomosci, w odniesieniu do ktérych Emitent
nie ztozyt wniosku o udzielenie pomocy horyzontalnej w 2006 roku. W opinii Emitenta, zgodnie z
gramatyczng wyktadnig przepiséw Uchwaty RM, zwolnieniu podlegajg wszystkie nieruchomosci bedgce w
posiadaniu Emitenta (i znajdujace sie na terenie Miasta Legnica). Tym samym dziatanie SKO, ktore
usankcjonowato dziatanie Organu, polegajace na wykluczeniu ze zwolnienia czesci nieruchomosci
posiadanych przez Emitenta byto dziataniem contra legem. Obecnie Emitent oczekuje na wyznaczenie
rozprawy przez Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu.

Nalezy wskaza¢, ze Zarzad Emitenta pozytywnie ocenia mozliwos¢ uchylenia decyzji SKO przez
Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu. Zdaniem Zarzadu Emitenta dziatanie SKO, polegajace na
usankcjonowaniu dziatania Organu, polegajgcego na zwolnieniu z podatku od nieruchomosci tylko czesci
nieruchomosci nalezacych do Emitenta w 2011 roku nie jest zgodne z przepisami Uchwaty RM. Z
przepisOw tych wyraznie bowiem wynika, ze skoro Emitent spetnit w 2011 roku wszelkie warunki
zwolnienia z nieruchomosci okreslone w uchwale RM, to przystugiwato mu zwolnienie z podatku od
nieruchomosci w stosunku do wszystkich posiadanych przez niego w 2011 roku nieruchomosci.

Z przedmiotowym postepowaniem wigze sie ryzyko koniecznosci zwrotu pomocy horyzontalnej otrzymanej
przez Emitenta w 2011 roku, tj. kwoty ok. 850 tys. PLN wraz z odsetkami od zalegtosci podatkowych (ok.
505 tys.). kaczna kwota ewentualnej zalegtosci wynosi ok. 1,35 min PLN. Jednakze biorac pod uwage fakt,
ze ww. zobowigzanie w podatku od nieruchomosci ulegto przedawnieniu z dniem 31 grudnia 2016 roku,
Zarzad Emitenta ocenia ryzyko zwigzane z koniecznoscig zaptaty ww. naleznosci jako minimalne do
teoretycznego.

Jednoczesnie, Organ, postanowieniem z dnia 2 listopada 2016 roku wszczat z urzedu postepowanie w
sprawie stwierdzenia wygasniecia decyzji z dnia 31 maja 2016 roku w czesci dotyczacej zwolnienia w
podatku od nieruchomosci za 2011 rok za nieruchomosci potozone przy ul. Witelona i Senatorskiej.
Prezydent Miasta Legnicy uznat bowiem, ze Emitent zbyt nieruchomosci potozone przy ul. Witelona i
Senatorskiej, a tym samym nie dopetnit warunku prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z nowg
inwestycjg przez co najmniej 5 lat od dnia jej zakonczenia.

W dniu 16 listopada 2016 roku Organ wydat decyzje w sprawie, w ktérej to decyzji stwierdzit wygasniecie
ww. decyzji z dnia 31 maja 2016 roku ze wzgledu na zbycie ww. nieruchomosci. W swojej decyzji Organ
nie przytoczyt zadnej argumentacji, w ktorej potwierdzitby zasadnos$¢ swojego stanowiska, a sama decyzja
byta lakoniczna i ograniczata sie do stwierdzenia, ze nieruchomosci przy ul. Witelona i Senatorskiej zostaty
przez Emitenta zbyte, a wiec Emitentowi nie przystuguje zwolnienie z podatku od nieruchomosci za 2011
rok.
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Emitent, dnia 27 grudnia 2016 roku ztozyt odwotanie od ww. decyzji, wskazujac, ze Emitent dalej prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza na ww. nieruchomosciach, a takze realizuje na nich nowe inwestycje, spetnienie
ktérej to przestanki uprawnia Emitenta do zachowania prawa do zwolnienia z podatku od nieruchomosci w
2011 roku. Jednoczes$nie, Emitent w swoim odwotaniu wskazat, ze nie dokonat definitywnego zbycia
nieruchomosci potozonych przy ul. Witelona i Senatorskiej, a jedynie dokonat przewtaszczenia ww.
nieruchomosci na zabezpieczenie, kredytu bankowego ktéra to czynnos$¢ nie powoduje ostatecznego
zbycia nieruchomosci, jak zdaje sie na to wskazywaé Organ. Jednoczesnie, przewtaszczenie na
zabezpieczenie nie jest uwazane za definitywne zbycie w rozumieniu przepisow prawa podatkowego,
poniewaz - pomimo zbycia - Spoétka zalezna nadal moze korzysta¢ z ww. nieruchomosci i prowadzi¢ na
nich dziatalno$¢ gospodarcza.

Emitent wskazuje, ze sprawa zostata przekazana przez Organ do SKO, obecnie wiec Emitent oczekuje na
wydanie przez SKO decyzji w sprawie. Jednoczesénie Zarzad Emitenta negatywnie ocenia mozliwosé
podtrzymania przez SKO decyzji Organu. Nalezy bowiem wskazaé, ze Emitent zaréwno w swoim
odwotaniu, jak i pdzniejszych pismach ztozonych w toku postepowania odwotawczego, udowodnit, ze nadal
posiada ekonomiczne wiladztwo nad ww. nieruchomosciami, a wiec nadal moze prowadzi¢ na ww.
nieruchomosciach dziatalno$¢ gospodarcza, w tym realizowac na nich nowe inwestycje.

Z przedmiotowym postepowaniem wigze sie ryzyko koniecznosci zwrotu pomocy horyzontalnej otrzymanej
przez Emitenta w 2011 roku, tj. kwoty ok. 300 tys. PLN wraz z odsetkami od zalegtosci podatkowych (ok.
185 tys.). taczna kwota ewentualnej zalegtosci wynosi ok. 485 PLN. Jednakze biorac pod uwage fakt, ze
WWw. zobowigzanie w podatku od nieruchomosci ulegto przedawnieniu z dniem 31 grudnia 2016 roku,
Zarzad Emitenta ocenia ryzyko zwigzane z koniecznoscig zaptaty ww. naleznosci jako minimalne do
teoretycznego.

Progress X — CIT

Dyrektor Urzedu Kontroli Skarbowej we Wroctawiu dnia 9 stycznia 2013 roku wszczat w stosunku do spofki
Progress X Sp. z o0.0. kontrole podatkowga, majaca na celu sprawdzenie rzetelnosci deklarowanych podstaw
opodatkowania oraz prawidtowos¢ obliczania i wptacania podatku dochodowego od osdéb prawnych za
okres od 1 grudnia 2010 roku do 30 listopada 2011 roku.

W dniu 30 kwietnia 2013 roku Dyrektor Urzedu Kontroli Skarbowej we Wroctawiu wydat decyzje, w ktorej
okreslit zobowigzanie podatkowe Spotki zaleznej w podatku dochodowym od oséb prawnych za okres od 1
grudnia 2010 roku do 30 listopada 2011 roku w kwocie 113 718 PLN. Powyzsza kwota podatku jest
efektem zakwestionowania Spotce zaleznej kwoty ok. 8 min PLN kosztéow uzyskania przychodu,
obejmujacych kwoty udzielonego przez Spétke dofinansowania.

Organ zakwestionowat sposéb w jaki Spétka zalezna dokonywata rozliczenia dofinansowania dla najemcéw
Galerii. Organ wskazat bowiem, iz dofinansowanie stanowi koszt bezposrednio zwigzany z przychodem z
najmu lokalu i powinien by¢ rozliczony w czasie, proporcjonalnie do uzyskiwanych dochodédw z najmu.
Spoétka zalezna stoi natomiast na stanowisku, iz dofinansowanie stanowito koszt posrednio zwigzany z
prowadzong przez Spotke zalezng dziatalnoscig gospodarcza, wobec czego Spoétka zalezna miata prawo do
jednorazowego odliczenia kosztéw udzielonego dofinansowania. Spdétka w tym zakresie przytoczyla liczne
wyroki NSA potwierdzajace jej stanowisko, a takze przedstawita obszerng argumentacje dotyczacq
powigzania ww. kosztéw z innymi rodzajami przychoddéw niz najem lokali.

Spotka zalezna wniosta odwotanie od przedmiotowej decyzji. Organ odwotawczy na mocy decyzji z dnia 17
lutego 2014 roku uwzglednit odwotanie i przekazat sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi I
instancji, ze wzgledu na braki w postepowaniu dowodowym, w szczegdlnosci brak okreslenia kwalifikacji
prawnej dofinansowania u otrzymujacych to dofinansowanie oraz brak oceny materiatu dowodowego w
Swietle przepiséw o cenach transferowych.

Dnia 24 pazdziernika 2014 roku Dyrektor Urzedu Kontroli Skarbowej we Wroctawiu wydat drugg decyzje w
sprawie (znak UKS 0291/W4P1/42/46/12/116/029/3113). W swojej drugiej decyzji Organ uznat, ze
wydatki poniesione przez Spotke z tytutu dofinansowania najemcoéw stanowig koszty bezposrednie
zwigzane ze sprzedazq Galerii Tecza, dlatego tez powinny by¢ rozpoznane jednorazowo, w momencie jej
sprzedazy. W zwigzku z tym Organ, w drugiej decyzji, doszacowat Spdtce zobowigzanie podatkowe w
wysokosci 127 810 PLN.

Jak bowiem wskazat Organ w uzasadnieniu drugiej decyzji, wypaczajac argumenty Spoétki zaleznej zawarte
w jej odwotaniu, Spétka zalezna, w trakcie postepowania kontrolnego, potwierdzita, ze jej celem nie byto
pozyskanie czynszu od konkretnego najemcy, ale zbudowanie dzieki pozyskaniu tego najemcy okreslonego
portfela najemcéw, dzieki ktdrym Spotka zalezna mogta spetni¢ warunki okreslone w zawartej
przedwstepnej umowie sprzedazy.

W konsekwencji, Organ uznat, ze wydatki poniesione przez Spoétke zalezng bezposrednio przetozyty sie na
uzyskanie przychodu wytacznie z tytutu sprzedazy Galerii Tecza i tym samym uznat, ze wydatki na
dofinansowanie stanowig koszty bezposrednie zwigzane ze sprzedaza i powinny by¢ rozpoznane
jednorazowo w momencie sprzedazy Galerii Tecza.

Spoétka zalezna ztozyta, dnia 26 listopada 2014 roku odwotanie od ww. decyzji. W swoim odwotaniu
podtrzymata, co do zasady, swoja argumentacje przytoczong w pierwszym odwotaniu wskazujac
konsekwentnie, ze wydatki na dofinansowanie sg kosztami zwigzanymi z dwoma kategoriami przychodéw
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(tj. przychodu z najmu i przychodu ze sprzedazy), dlatego tez powinny zostaé, jako koszty posrednie
zaliczone do kosztéw podatkowych w momencie ich poniesienia.

W dniu 26 lutego 2015 roku Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie (dalej - ,Organ II instancji”) wydat
decyzje, w ktérej zgodzit sie ze stanowiskiem Organu utrzymujac w mocy decyzje okreslajacq Spotce
zaleznej zobowigzanie w podatku dochodowym od oséb prawnych za okres od 1 grudnia 2010 roku do 30
listopada 2011 roku w kwocie 127 810,00 PLN.

W swojej decyzji Organ II instancji podzielit stanowisko Dyrektora Urzedu Kontroli Skarbowej we
Wroctawiu, uznajac koszty poniesione przez Spotke na dofinansowanie najemcow za koszty bezposrednie,
ktore powinny zostac rozliczone w momencie uzyskania przychodu ze sprzedazy Galerii Tecza.
Jednoczesnie, wobec uzyskania przymiotu ostatecznosci przez decyzje organu podatkowego, Naczelnik
Pierwszego Mazowieckiego Urzedu Skarbowego w Warszawie, dziatajac jako organ egzekucyjny, wszczat u
Spotki zaleznej egzekucje majacg na celu przymusowg zapfate podatku. Mianowicie, w marcu 2016 roku
organ egzekucyjny zawiadomit Spétke zalezng o zablokowaniu jego rachunkéw bankowych i przeprowadzit
czynnosci egzekucyjne, $ciagajac z rachunku bankowego ok. 2 tys.PLN.

Spoétka zalezna ztozyta, w dniu 20 kwietnia 2015 roku, skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie, w ktorej zasadniczo powtdrzyta swoje argumenty przedstawiane w toku prowadzonego
postepowania, ze koszty dofinansowania najemcow Galerii Twierdza stanowig koszty posrednie (poniewaz
sq zwigzane z wiecej niz jedna kategorig przychoddéw) i powinny by¢ rozliczone w momencie ich
poniesienia.

W dniu 13 maja 2016 roku Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wydat wyrok, w ktérym oddalit
skarge Spotki zaleznej. W uzasadnieniu wyroku Sad wskazat, ze koszty poniesione przez Spotke na
dofinansowanie najemcow sg kosztami bezposrednimi, ktére powinny zosta¢ rozliczcone w momencie
uzyskania przychodu ze sprzedazy Galerii Tecza. Sad wskazat bowiem, ze ww. koszty zostaty poniesione
przez Spotke zalezng tylko i wytacznie w celu uzyskania przychodu ze sprzedazy. Zdaniem Sadu fakt, ze
Spotka zalezna, przed dokonaniem sprzedazy Galerii Tecza, uzyskiwata przychody takze z innych tytutdw,
nie ma znaczenia w sytuacji, gdy wydatkom na dofinansowanie mozna przypisa¢ bezposredni zwigzek z
przychodami ze sprzedazy.

W dniu 21 wrzesnia 2016 roku Spotka zalezna ztozyta skarge kasacyjng od ww. wyroku WSA w Warszawie.
W swojej skardze kasacyjnej Spoétka zalezna wniosta o uchylenie w catosci wyroku WSA w Warszawie.
Spotka zalezna wskazata bowiem, ze jezeli uznaé koszty najmu za koszty bezposrednie - tak jak to
wskazat WSA w Warszawie - to koszty najmu nie moga by¢ przyporzadkowane do kilku rodzajow
przychodoéw, muszg one by¢ zwigzane tylko z jednym rodzajem przychodu i jednoczesnie musi
wystepowac brak zwigzku z pozostatymi przychodami osiggnietymi przez Spotke zalezng. Tymczasem
koszty najmu byty zwigzane z co najmniej dwoma rodzajami przychoddw, co a priori powinno eliminowa¢
mozliwos$¢ zakwalifikowania ww. koszéw jako kosztéw bezposrednich. Jednoczesnie, odnoszac sie do
kosztow dofinansowania PAWO, Spdtka zalezna w swojej skardze kasacyjnej wskazata, ze nie mogg one -
jak na to wskazuje WSA w Warszawie — podwyzsza¢ wartosci $rodka trwatego jakim jest Galeria Tecza,
poniewaz Galeria nie stanowita srodka trwatego Spotki zaleznej. Tym samym ww. wydatki nigdy nie
mogtyby zostaé przez Spétke zalezng rozpoznane.

Zarzad Emitenta pozytywnie ocenia mozliwo$¢ uchylenia wyroku wydanego przez WSA w Warszawie z
uwagi na rozbieznos$¢ tez przedstawionych w wyroku, zwigzanych z kwalifikacja kosztéw dofinansowania
najemcdw z ugruntowana linig orzeczniczg NSA, a takze niekonsekwencje WSA w Warszawie w kwalifikacji
dofinansowania PAWO (WSA w Warszawie nakazuje bowiem zwiekszy¢ warto$¢ srodka trwatego, ktérego
Spétka zalezna nie posiadata).

Ryzyko zwigzane z przedmiotowg sprawe obejmuje kwote 127 810 PLN, tj. kwote okreslonego
zobowigzania podatkowego Spotki zaleznej, ktéra wraz z kosztami ubocznymi (tj. odsetkami i kosztami
egzekucyjnymi) nie powinna przekroczy¢é kwoty 205 tys. PLN (odsetki ok. 64 tys. PLN, koszty
postepowania egzekucyjnego ok. 10 tys. PLN). Zdaniem Zarzadu Emitenta istnieje szansa na wzruszenie
ww. wyroku z uwagi na szerokie orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktore przeczy tezom
wskazanym przez Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w jego wyroku.

Zarzad wskazuje, ze ww. zobowigzanie podatkowe nie zostato, do dnia dzisiejszego, zaptacone przez
Spotke zalezna, dlatego tez wystepuje ryzyko wszczecia - w stosunku do Spotki zaleznej - postepowania
egzekucyjnego, majacego na celu przymusowe $ciggniecie zalegtosci podatkowej przez organ
egzekucyjny.

Tempo Accesivel LDA Olsztyn Sp.k. (dawniej: Progress VIII Sp. z 0.0.)- uzytkowanie wieczyste

Spétka zalezna od emitenta Rank Progress Olsztyn Spétka Akcyjna Sp. k. jest uzytkownikiem wieczystym
gruntu potozonego w Olsztynie przy ul. Jarockiej.

W dniu 2 lutego 2015 roku, Gmina Olsztyn ztozyta przeciwko spodice zaleznej pozew w postepowaniu
upominawczym o zaptate kwoty 1 223 859,00 PLN wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu, tytutem zalegtej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste za 2014 rok (na ktérg to kwote sktada
sie kwota 1 108 980,32 PLN, odpowiadajaca optacie rocznej oraz skapitalizowane odsetki liczone od dnia 1
kwietnia 2014 roku do dnia wniesienia pozwu).
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Gmina Olsztyn w pozwie wskazata, ze spotce zaleznej przystuguje prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Gminy potozonych w Olsztynie. W dniu 9 maja 2013 roku Gmina dokonata wypowiedzenia
wysokosci dotychczasowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu i zaproponowata nowg
wysoko$¢ optaty rocznej. W zwigzku z tym, w opinii Gminy, Tempo Accesivel LDA Olsztyn Sp.k. (dawniej:
Progress VIII Sp. z 0.0.) powinna opfaci¢ do dnia 31 marca 2014 roku kwote 1 108 980,32 PLN.

W dniu 18 lutego 2015 roku Sad Okregowy w Olsztynie wydat nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym, w ktorym nakazat spétce zaleznej zaptate kwoty 1 223 858 PLN 53 gr wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 3 lutego 2015 roku.

Spoétka zalezna, nie zgadzajac sie z trescig nakazu zaptaty, wniosta w dniu 9 marca 2015 roku sprzeciw od
przedmiotowego nakazu zaptaty, wskazujac w nim iz:

-roszczenie Gminy wzgledem spotki zaleznej nie jest wymagalne,

-roszczenie Gminy nie powstato z uwagi na wadliwy tryb administracyjny i w konsekwencji nieskutecznosc
dokonania aktualizacji optaty rocznej,

-Gmina Olsztyn nie wykonuje $wiadczenia wzajemnego na rzecz Tempo Accesivel LDA Olsztyn Sp.k.
(dawniej: Progress VIII Sp. z 0.0.), gdyz uporczywie uniemozliwia korzystanie z prawa uzytkowania
wieczystego poprzez uniemozliwianie realizacji inwestycji, a w konsekwencji spotka zalezna jest
uprawniona do wstrzymania sie od $wiadczenia na rzecz Gminy Olsztyn, tj. uiszczania optaty za
uzytkowanie wieczyste, dopoki Gmina Olsztyn nie spetni $wiadczenia wzajemnego, roszczenie Gminy nie
korzysta z ochrony prawnej, bowiem stanowi naduzycie prawa.

W dniu 21 lipca 2015 roku Sad Okregowy wydat wyrok, w ktéorym uwzglednit w catosci roszczenie Gminy
Olsztyn. Sad w uzasadnieniu wyroku wskazat, ze zadanie Gminy jest zasadne z uwagi na fakt, iz stosunek
uzytkowania wieczystego jest stosunkiem prawnym odptatnym, a w konsekwencji Gmina ma prawo
dochodzenia zaptaty. Jednoczesnie Sad w uzasadnieniu wyroku bardzo lakonicznie lub w ogdle nie odnidst
sie do ww. argumentow Spotki zaleznej, podnoszonych w trakcie postepowania sagdowego.

Wobec powyzszego Spoétka zalezna dnia 10 wrzesnia 2015 roku wniosta apelacje od ww. wyroku.
Jednoczesnie, dnia 15 pazdziernika 2015 roku Spoétka zalezna ztozyta wniosek o zwolnienie z kosztow
sadowych. W dniu 23 grudnia 2015 roku Sad Apelacyjny w Biatymstoku zwolnit Spdtke zalezng w czesci od
kosztow sadowych, a mianowicie od optaty od apelacji ponad kwote 5.000,00 PLN. W dniu 23 lutego 2016
roku Spoétka zalezna uiscita optate od apelacji w wysokosci wskazanej przez Sad. Sprawa po uiszczeniu
optaty zostata przekazana do Saqdu Apelacyjnego w Biatymstoku.

Spotka zalezna na etapie postepowania apelacyjnego zgtosita =zarzut potrgcenia ewentualnego
wierzytelnosci dochodzonej przez Gmine Olsztyn z wierzytelnoscia Spotki zaleznej z tytutu odszkodowania
za szkode wyrzadzong niezgodnym z prawem dziatania Gminy Olsztyn w postepowaniach dotyczacych
wydania decyzji S$rodowiskowej oraz decyzji zatwierdzajgcej projekt budowlany oraz udzielajacej
pozwolenia na budowe. W odpowiedzi na zgtoszony zarzut potrgcenia ewentualnego Gmina Olsztyn
wskazata, iz kwestionuje zasadnos¢ roszczenia Spotki zaleznej z tytutu odszkodowania za szkode
wyrzadzong niezgodnym z prawem dziatania Gminy Olsztyn. W sprawie odbyty juz sie dwie rozprawy,
planowane jest przeprowadzenie jeszcze jednej rozprawy.

Zarzad Emitenta ocenia, ze w sprawie istniejg szanse na zmiane wyroku Sadu Okregowego z uwagi na
brak odniesienia sie Sadu do ponoszonych przez Spoétke zalezng argumentéw dotyczacych przystugujacego
Gminie roszczenia i ich merytorycznego uzasadnienia.

W dniu 4 listopada 2015 roku Gmina Olsztyn ztozyta przeciwko Spoétce zaleznej pozew o zaptate kwoty
1 108 980,32 PLN wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2015 roku, tytutem zalegtej optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste za 2015 rok.

Gmina Olsztyn w pozwie ponownie wskazata, ze Spoéice zaleznej przystuguje prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Gminy potozonych w Olsztynie. W zwigzku z tym, w opinii Gminy, Progress
VIII Sp. z 0. 0. powinna zapfaci¢ do dnia 31 marca 2015 roku kwote 1 108 980,32 PLN.

Spotka zalezna, nie zgadzajac sie z zadaniem Gminy Olsztyn, w dniu 12 lutego 2016 roku zlozyta
odpowiedz na pozew, wskazujgc w nim, iz roszczenie jest niezasadne ze wzgledu na okolicznosci, ktére
zostaty wskazane w sprzeciwie do nakazu zaptaty oraz apelacji dotyczacej optaty za uzytkowanie
wieczyste za 2014 roku. Ponadto Spoétka zalezna zgtosita zarzut potracenia ewentualnego wierzytelnosci
dochodzonej przez Gmine Olsztyn z wierzytelnoscig Spoétki zaleznej z tytutu odszkodowania za szkode
wyrzadzong niezgodnym z prawem dziatania Gminy Olsztyn w postepowaniach dotyczacych wydania
decyzji srodowiskowej oraz decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany oraz udzielajacej pozwolenia na
budowe.

W sprawie odbylo sie szereg posiedzen, na ktérych m.in. przeprowadzono dowod z przestuchania $wiadka.
W dniu 22 listopada 2016 roku Sad Okregowy w Olsztynie wydat wyrok, w ktérym oddalit powddztwo
Gminy Olsztyn oraz zasadzit od Gminy Olsztyn na rzecz Spotki zaleznej zwrot kosztow procesu. Sad w
uzasadnieniu wyroku wskazat, iz optata za uzytkowanie wieczyste na rzecz Gminy Olsztyn jest nienalezna,
bowiem Gmina Olsztyn uniemozliwiata Spodtce zaleznej korzystanie z przystugujgcego jej prawa
uzytkowania wieczystego, dlatego tez Sad uznal, iz roszczenie Gminy Olsztyn, zgodnie z art. 5 kodeksu
cywilnego, nie moze podlegaé ochronie. Sad ponadto wskazat, iz Gmina Olsztyn nie wykazata wysokosci
zgtoszonego roszczenia, bowiem wypowiedzenie opfaty za uzytkowanie wieczyste, na ktére sie powotywata
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Gmina Olsztyn, nalezy uzna¢ za nieskuteczne ze wzgledu na doreczenie wypowiedzenia nieumocowanemu
petnomocnikowi.

W dniu 30 grudnia 2016 roku Gmina Olsztyn wniosta apelacje od wyroku Sadu Okregowego. Spdtka
zalezna w dniu 24 lutego 2017 roku wniosta do Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku odpowiedZ na apelacje
Gminy Olsztyn. Spétka zalezna oczekuje obecnie na wyznaczenie terminu rozprawy.

Zarzad Emitenta ocenia, ze w sprawie istniejg szanse na oddalenie apelacji Gminy Olsztyn z uwagi na jej
bezzasadnos¢. Alternatywnie w chwili obecnej prowadzone sg réwniez negocjacje z Gming Olsztyn w celu
zmiany miejscowego planu zagospodarowania. Zarzad ocenia, ze negocjacje zakoncza sie pozytywnie
dla Grupy Kapitatowej, co bedzie skutkowato w niedalekiej przysztosci otrzymaniem pozwolenia na budowe
centrum handlowego w Olsztynie i rozwigzaniem polubownym ww. sprawy sadowej dotyczacej
uzytkowania wieczystego.

Rank Progress Spotka Akcyjna Duchnow Sp.k. - wynagrodzenie za udostepnienie na cele
budowlane

Spoétka zalezna Rank Progress Spoétka Akcyjna Duchndéw Sp.k. w dniu 18 marca 2011 roku zawarta z
Universal Technology Sp. z 0.0. warunkowg umowe przedwstepng sprzedazy w formie aktu notarialnego
sporzadzonego przez Roberta Btaszczaka, notariusza w Warszawie, za Rep. A Nr 4769/2011, na mocy
ktorej strony zobowigzaty sie zawrze¢ umowe sprzedazy wtasnosci dziatek gruntu 43/5, 43/6 i 43/7
potozonych w miejscowosci Duchndw.

Zgodnie z w/w umowg przedwstepng Universal Technology Sp. z 0.0. zobowigzata sie udostepni¢ Spdtce
zaleznej nieruchomo$¢ na cele budowlane, do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej, za kwote 500 000
PLN netto, tj. 615 000 PLN brutto rocznie.

W dniu 6 pazdziernika 2015 roku Universal Technology Sp. z 0.0. wniosta przeciwko Spoéice zaleznej
powddztwo o zaptate kwoty 615 000 PLN tytutem udostepnienia nieruchomosci. W pozwie Universal
Technology Sp. z o.0. wskazata, iz Spdtka zalezna zobowigzana jest do uiszczenia na rzecz Universal
Technology Sp. z o0.0. wynagrodzenia z tytutu udostepnienia Spoéice zaleznej nieruchomosci na cele
budowlane. W zwigzku z tym, w opinii Universal Technology Sp. z 0.0., Spétka zalezna powinna opfaci¢ w
2014 roku kwote 615 000 PLN.

W wyniku ztozonego pozwu, Sad Okregowy w Warszawie, XXVI Wydziat Gospodarczy, wydat w dniu 26
lutego 2016 roku nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym w sprawie o sygn. XXVI GNc 943/15,
zobowigzujac Spotke zalezng do zapfaty na rzecz Universal Technology Sp. z o.0. dochodzonej kwoty
615.000 PLN wraz z odsetkami od 11 lutego 2015 roku oraz zwrot kosztédw procesu w kwocie 14.905,00
PLN.

Spoétka zalezna, nie zgadzajac sie z trescig nakazu zaptaty, wniosta w dniu 30 marca 2016 roku sprzeciw
od przedmiotowego nakazu zaptaty, wskazujac w nim, iz:

1. roszczenie Universal Technology Sp. z o0.0. jest nienalezne, poniewaz postanowienie umowne
dotyczace obowigzku zaptaty kwoty 615 000 PLN brutto rocznie jest niewazne z mocy prawa, gdyz
brak jest przedmiotu s$wiadczenia, za ktére Universal Technology Sp. z o0.0. Zzada zaptaty.
Udostepnienie nieruchomosci na cele budowlane zwigzane z budowg przez Spétke zalezng centrum
handlowego byto bowiem niemozliwe, ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania
lub tez obowigzujacej decyzji o warunkach zabudowy. Nieruchomos$¢ stanowi wiec nadal grunt
rolny. W konsekwencji, nie byto mozliwe uzyskanie pozwolenia na budowe i realizacja na
nieruchomosci inwestycji w postaci centrum handlowego;

2. nawet gdyby przyja¢, iz Swiadczenie, za ktére Universal Technology Sp. z 0.0. zada zaptaty byto
mozliwe do wykonania, to — zdaniem Spotki zaleznej - nalezato przyjaé, iz oswiadczenia dotyczace
zobowigzania sie do tego $wiadczenia przez Universal Technology Sp. z 0.0. oraz ptatnosci
wynagrodzenia przez Spoétke zalezng zostato ztozone przez strony tej umowy dla pozoru; strony
nie chciaty bowiem wywota¢ zadnych skutkéw prawnych tej czynnosci, a zatem nalezy je uznac za
niewazne, a w efekcie opierajagce sie na nim roszczenie Universal Technology Sp. z 0.0. - za
bezpodstawne;

3. z ostroznosci procesowej, w przypadku gdyby Sad uznat, iz roszczenie Universal Technology Sp. z
0.0. zastuguje na uwzglednienie, Spdtka zalezna zgtosita zarzut potracenia ewentualnego czesci
przystugujacej mu wobec Universal Technology Sp. z 0.0. wierzytelnosci w wysokosci 1 min PLN z
tytutu zwrotu zadatku, wptaconego przez Spétke zalezng z tytutu zawartej umowy, ewentualnie
wierzytelnosci w wysokosci 2 min PLN z tytutu zwrotu tego zadatku w podwdjnej wysokosci, z
naleznoscig dochodzong przez Universal Technology Sp. z o.0.

Niniejsza sprawa zostata skierowana przez Sad Okregowy do mediacji. Obecnie toczy sie postepowanie
mediacyjne.

Zarzad Emitenta ocenia, ze w sprawie istniejg znaczne szanse na oddalenie powodztwa Universal
Technology Sp. z 0.0. ze wzgledu na wyzej przedstawione argumenty.
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Transakcje sprzedazy nieruchomosci w ramach Grupy

W ramach dziatan restrukturyzacyjnych, w listopadzie 2014 r. miaty miejsce dwie transakcje sprzedazy
nieruchomosci w ramach spotek nalezacych do Grupy Kapitatowej. Spétka Progress XIV Sp. z 0.0. Olesnica
S.K.A. (dawniej: E.F. Progress XI Sp. z 0.0. S.K.A.) zbyta centrum handlowe Pogodne Centrum w Olesnicy
na rzecz E.F. Progress XI Sp. z 0.0., natomiast Progress XIV Sp. z 0.0. Chojnice S.K.A. zbyfa centrum
handlowe Brame Pomorza w Chojnicach na rzecz Progress XXIII Sp. z 0.0. W styczniu 2015 r. u obu
kupujacych Dolnoslgski Urzad Skarbowy wszczat kontrole podatkowg w zwigzku ze ztozonym wnioskiem o
zwrot VAT od zakupionych nieruchomosci. W dniu 20 marca 2015 r. obie spdtki otrzymaty protokot z
kontroli podatkowej, ktory przedstawiat stanowisko kontrolujacych dotyczace klasyfikacji transakcji
sprzedazy obu nieruchomosci jako sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa. Z takim
stanowiskiem nie zgadza sie Zarzad Grupy, ktoéry uwaza, ze transakcje sprzedazy dotyczyty
nieruchomosci, a nie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, tym bardziej, ze nie ma orzecznictwa
niekorzystnego dla Grupy, a interpretacje podatkowe uzyskiwane przez Grupe przy okazji innych
transakcji sprzedazy podobnych nieruchomosci byty zawsze pozytywne. Zostaty ziozone zastrzezenia do
protokotu kontroli, jednakze organ odmoéwit ich uwzglednienia.

W celu odzyskania podatku VAT uiszczonego do urzedu skarbowego przez spotki, ktére dokonaty
sprzedazy, tj. ograniczenia kosztu pienigdza w czasie, podjeta zostata decyzja o skorygowaniu faktur
sprzedazy. Spotki sprzedajace skorygowaty obrot w podatku VAT o kwote podatku VAT naleznego
od transakcji sprzedazy nieruchomosci (tj. w sumie 42 min PLN) w deklaracjach ztozonych w kwietniu
2015 r. i otrzymaty zwrot tej kwoty z urzedu.

Istnieje ryzyko, ze stanowisko zajete przez kontrolujgcych powodowaé moze konieczno$¢ zaptaty podatku
PCC od obu transakcji w wysokosci 4,46 min PLN wraz z odsetkami.

W dniu 8 lutego 2016 r. wobec obu spdtek wydane zostaty decyzje Naczelnika Dolnoslgskiego Urzedu
Skarbowego we Wroctawiu w przedmiocie okreslenia zobowigzania podatkowego w podatku od towardw
i ustug za listopad 2014 r. W decyzjach organ podatkowy wskazat, iz Spdétka nie miata prawa do odliczenia
VAT naliczonego z faktur dokumentujacych nabycie galerii handlowych w Chojnicach i w Olesnicy
w zwigzku z kwalifikacjg transakcji sprzedazy jako zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa. Od decyzji
tych obie spdtki ztozyty odwotania. W dniach odpowiednio 16 maja oraz 19 maja 2016 r. wydane zostaty
decyzje Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu, w ktorych organ utrzymat w mocy decyzje organu I
instancji. W dniach odpowiednio 23 oraz 28 czerwca 2016 r. spétki ztozyly do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu skargi na ww. decyzje Dyrektora Izby Skarbowej we Wroctawiu.
Postepowanie wobec kupujacych na gruncie podatku VAT nie zakonczylo sie wiec jeszcze prawomocnymi
decyzjami. Postepowanie w podatku od czynnosci cywilnoprawnych nie zostato wszczete, wobec
kupujacych nie zostaty wydane zadne decyzje okreslajace wysokos$¢ zobowigzania podatkowego w podatku
od czynnosci cywilnoprawnych i Zarzad nie jest w stanie przewidzie¢, czy i kiedy decyzje takie zostang
wydane.

Jak wskazano powyzej, Zarzad Emitenta nie zgadza sie z wynikami obu kontroli podatkowych i stoi
na stanowisku, ze transakcje sprzedazy nieruchomosci podlegaty podatkowi VAT, dlatego tez podjat
dziatania w kierunku zabezpieczenia sie przed negatywnymi konsekwencjami wynikajacymi z zalegtosci
podatkowych, ktére powstatyby, gdyby ostatecznie okazato sie, ze stanowisko Zarzadu zostato
uwzglednione przez organy wyzszej instancji. Obie spotki sprzedajace uzyskaty pozytywne interpretacje
indywidualne, potwierdzajace, ze w przypadku, gdyby w konsekwencji dalszego postepowania
zobowigzane byly ponownie uisci¢ do urzedu skarbowego podatek VAT od transakcji sprzedazy
nieruchomosci, kwoty te nie bylyby traktowane jako zalegtosci podatkowe, od ktérych nalicza sie odsetki.
Majac na uwadze, iz sytuacja sprzedajacych zostata tym samym zabezpieczona, Zarzad podejmuje
dziatania w kierunku podwazenia stanowiska zajmowanego przez organ podatkowy wobec kupujacych.

Z ostroznosci, Zarzad podjat jednak decyzje o ujeciu zobowigzania z tytutu podatku PCC od obu transakcji
wraz z odsetkami od zalegtosci jako rezerwe na przyszte potencjalne zobowigzania.

Odstapienie od umowy nabycia gruntéw w Rudzie Slaskiej

W dniu 19 lutego 2013 r. miedzy jednostka zalezng Emitenta spotka Rank Recycling Energy Sp. z o.0.
z siedzibg w Legnicy, jako Kupujacym, a spdtka Drogopol Invest Sp. z 0.0. z siedzibgq w Katowicach,
jako Sprzedajacym, zostata zawarta przedwstgpna umowa sprzedazy nieruchomosci gruntowej w Rudzie
Slaskiej o obszarze 14,89 ha, nabywanej w celu realizacji budowy zaktadu termicznej utylizacji odpadow
komunalnych oraz sktadowiska na odpady komunalne i przemystowe. Cena sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci miata wynie$s¢ 20.845.860,00 PLN netto. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej byt
ustalony na dzien 28 lutego 2014 r. W dniu 7 lipca 2014 r. spdtka zalezna Emitenta, Rank Recycling
Energy Sp. z o0.0. otrzymata od spétki Drogopol Invest Sp. z o0.0. os$wiadczenie o odstgpieniu
od przedwstepnej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. Sprzedajacy w uzasadnieniu wskazat,
iz Rank Recycling Energy Sp. z 0.0. z siedzibg w Legnicy nie wzywata Sprzedajacego do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a takze we wskazanym przez Drogopol Invest Sp. z 0.0. terminie Kupujacy nie stawit sie
do zawarcia umowy przyrzeczonej.
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Zgodnie z zapisami Umowy Przedwstepnej z dnia 19 lutego 2013 r. oraz na podstawie art. 394 § 1 k.c.,
Sprzedajacemu przystuguje prawo do odstgpienia od umowy i zachowania otrzymanego zadatku.
Korzystajac z tego prawa Sprzedajacy w catosci zachowat zadatek w wysokosci 4.000.000 PLN netto
od Rank Recycling Energy Sp. z o.0. Ponadto Sprzedajacy wskazat, iz zgodnie z zapisami Umowy
Przedwstepnej rozwaza mozliwos$¢ zasadnosci dochodzenia od Rank Recycling Energy Sp. z 0.0. dodatkowo
zaptaty kary umownej w wysokosci 2.000.000 PLN.

Rank Recycling Energy Sp. z 0.0. nie zgodzit sie z twierdzeniami Sprzedajgcego i uznajgc oswiadczenie
o odstgpieniu za bezskuteczne, w dniu 10 lipca 2014 r. przestata spotce Drogopol Invest Sp. z 0.0. wiasne
Oswiadczenie o odstapieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy. Rank Recycling Energy Sp. z o.o.
w Oswiadczeniu wskazata, iz odstgpienie od Umowy Przedwstepnej nastgpito z przyczyn wytacznie
lezacych po stronie Drogopol Invest Sp. z o0.0. W ocenie Emitenta, Sprzedajacy nie wywigzat sie
ze zobowigzania do prawnego zabezpieczenia strumienia odpaddéw dla planowanej na nieruchomosci
inwestycji, w postaci regionalnej instalacji przetwarzania odpaddéw komunalnych, czyli tzw. RIPOK.
Pomimo przyjetego na siebie zobowigzania Sprzedajacy nie podjat zadnych dziatan majacych na celu
uzyskanie umoéw na dostawe odpaddéw, przez co uniemozliwit Kupujacemu przygotowanie i rozpoczecie
realizacji inwestycji. Brak podjecia stosownych dziatan ze strony Drogopol spowodowat, ze warunek,
od ktérego Kupujacy uzalezniat zawarcie umowy przyrzeczonej nie ziscit sie w terminie do dnia 28 lutego
2014 r. Kupujacy ponadto wskazat, iz Drogopol dopuscit sie nierzetelnego dziatania wobec Kupujacego,
mogacego wywota¢ w majatku Spotki znaczng szkode, poprzez ztozenie z naruszeniem przepiséw prawa
wniosku o dokonanie wpisu do Wojewoddzkiego Planu Gospodarki Odpadami Wojewddztwa Slaskiego o
uzyskanie statusu RIPOK na przedmiotowej nieruchomosci, bez wymaganej prawem decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje przedsiewziecia. W Oswiadczeniu Kupujacy
na podstawie art. 394 § 1 Kodeksu cywilnego wezwat Sprzedajacego do zwrotu na rzecz Rank Recycling
Energy Sp. z o.0. kwoty 8.000.000 PLN stanowigcej podwdjng wysoko$¢ przekazanego przez Rank
Recycling Energy Sp. z 0.0. na rzecz Drogopol zadatku, w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od dnia
otrzymania Oswiadczenia. Po bezskutecznym uptywie tego terminu Spétka ztozyta pozew o zaptate. W dniu
18 marca 2015 r. wniesiona zostata odpowiedz na pozew, natomiast w dniu 22 kwietnia 2015 r. ztozona
zostata replika na odpowiedz na pozew. W dniu 10 czerwca, 15 lipca 2015 r., 7 pazdziernika i 30 listopada
2015 r. odbyty sie kolejne rozprawy, Sad postanowit dopusci¢ dowdd z opinii biegtego. Biegty sporzadzit
opinie. W dniu 20 lutego 2017 r. ztozone zostaty w imieniu powoda uwagi do opinii biegtego. Zarzad
ocenia pozytywnie szanse wygrania przedmiotowej sprawy i spodziewa sie odzyskania przynajmniej kwoty
zadatku.

W dniu 29 lipca 2014 r. na wniosek spotki zaleznej Sad nadat klauzule wykonalnosci aktowi z dnia
13 lutego 2013 r. otwierajgc tym samym mozliwos¢ dochodzenia wierzytelnosci z tytutu kary w drodze
egzekucji komorniczej. Zarzad Emitenta jest przekonany, iz spotka zalezna jest w stanie odzyskac swojq
wierzytelno$¢ w kwocie co najmniej wptaconego zadatku. W dniu 13 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy
w Legnicy wydat postanowienie o udzieleniu Rank Recycling Energy Sp. z 0.0. zabezpieczenia roszczenia
0 pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego poprzez zawieszenie postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przeciwko Spoétce. W dniu 21 kwietnia 2015 r. zostat ztozony do komornika wniosek
0 zawieszenie postepowania egzekucyjnego, ktére zostato zawieszone przez komornika w dniu 24 kwietnia
2015 r. Wydane przez Sad Okregowy w Legnicy postanowienie w przedmiocie zabezpieczenia zostato
zaskarzone przez Drogopol zazaleniem z dnia 23 kwietnia 2015 r., w dniu 18 maja 2015 r. ztozona zostata
odpowiedz na zazalenie. Zostat wniesiony przez Spétke pozew o pozbawienie wykonalnosci tytutu
wykonawczego na rzecz Drogopolu. Postanowieniem z dnia 6 maja 2015 r. Sad Okregowy w Legnicy uznat
sie za niewtasciwy w sprawie i przekazat sprawe do Sadu Okregowego w Katowicach. Postanowieniem
zdnia 3 sierpnia 2015 r. komornik na wniosek Drogopol podjat zawieszone postepowanie. W dniu
27 sierpnia 2015 r. Rank Recycling Energy Sp. z 0.0. ztozyt skarge na czynnosci komornika. W dniu
7 pazdziernika 2015 r. komornik zajat wierzytelnosci RRE. W dniu 25 kwietnia 2016 r. zostata ztozona
skarga na czynnosci komornika. Postepwanie toczy sie.

W drodze powddztwa Drogopol dochodzi przeciwko Rank Recycling Energy Sp. z 0.0. pozbawienia
wykonalnosci tytutu wykonawczego uzyskanego przez Rank Recycling Energy Sp. z 0.0. Sad udzielit
Drogopolowi zabezpieczenia powoddztwa poprzez zawieszenie postepowania egzekucyjnego prowadzonego
z wniosku Spotki przeciwko Drogopol. Na wniosek Rank Recycling Energy Sp. z 0.0. postanowieniem z dnia
18 stycznia 2016 r. Sad zawiesit postepowanie z powddztwa Drogopol o pozbawienie wykonalnosci tytutu
wykonawczego do czasu prawomocnego rozstrzygniecia postepowania z powddztwa Rank Recycling
Energy Sp. z o.0.

Postepowania inne

Powdd - Dariusz Obuchowicz wystapit w roku 2011 z zezwoleniem do préby ugodowej, ktéra rozpatrywana
jest przez Sad Rejonowy w Legnicy oraz w roku 2012 z powoddztwem o zaptate (m.in. tytutem
odszkodowania) przed Sadem Okregowym w Zamosciu. Powdd domagat sie pierwotnie kwoty 15 min. PLN.
Powddztwo zostato nastepnie rozszerzone do kwoty 19 min PLN. W ocenie Zarzadu Emitenta roszczenia

Grupa Kapitatlowa Rank Progress S.A. Strona 76 z 79



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (w tys. PLN)

powoda sg w petni bezzasadne, wysoko$¢ dochodzonego odszkodowania catkowicie oderwana od realiow
oraz jakichkolwiek podstaw prawnych i faktycznych. Ponadto w toku postepowania przed Sadem
Okregowym w Zamoséciu pozwany wytoczyt powddztwo wzajemne o zaptate kwoty 242.187 PLN. Tytutem
niezaptaconego czynszu najmu. W dniu 10 kwietnia 2014 r. Sad postanowit przekaza¢ sprawe do Sadu
Okregowego w Lublinie wedtug wiasciwosci, postanowieniem z dnia 18 wrzesnia 2014 r. Sad Apelacyjny
w Lublinie uchylit postanowienie o przekazaniu sprawy. W dniu 8 grudnia 2014 r. odbyta sie rozprawa.
Petnomocnik powoda ztozyta wnioski o przeprowadzenie dowoddw z opinii biegtych. W dniu 23 lutego 2015
r. Sqd Okregowy w Zamosciu wydat wyrok, w ramach ktérego w ramach powddztwa gtéwnego zasadzit
od Rank Progress S.A. na rzecz Dariusz Obuchowicza kwote 500 tys. PLN wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 4 kwietnia 2012 r. i oddalit powddztwo gtowne w pozostatej czesci. Ponadto Sad zasadzit
od Dariusza Obuchowicza na rzecz kazdego z pozwanych po 7,2 tys. PLN tytutem kosztéw procesu
i z powddztwa wzajemnego zasadzit od Dariusza Obuchowicza na rzecz Rank Progress S.A. kwote 242.187
PLN wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kazdej z kwot czesciowych poczawszy od dnia
wymagalnosci do dnia zaptaty. W dniu 27 marca 2015 r. ztozona zostata apelacja w imieniu Rank Progress
S.A., wskutek wezwania Sadu w dniu 17 kwietnia 2015 r. ztozony zostat wniosek o zwolnienie od kosztow
apelacji. W dniu 9 kwietnia 2015 r. wplyneta apelacja ztozona w imieniu Dariusza Obuchowicza. Powdd
zostat zwolniony w catosci z opfaty od apelacji. Wniosek Rank Progress S.A. o zwolnienie od kosztow zostat
oddalony postanowieniem z dnia 4 sierpnia 2015 r. Ww. postanowienie zostato zaskarzone w dniu
25 sierpnia 2015 r. W dniu 21 grudnia 2015 r. zostato przedituzone potwierdzenie uiszczenia opfaty
od apelacji. Wyrokiem z dnia 7 wrzesnia 2016 r. Sad Apelacyjny w Lublinie zmienit zaskarzony wyrok
w ten sposdb, ze zmienit zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze oddalit powddztwo gtowne takze
w czesci dotyczacej Zzadania zasadzenia kwoty 500.000 PLN wraz z odsetkami. Apelacja Dariusza
Obuchowicza zostata oddalona w catosci. Sad zasadzit od Dariusza Obuchowicza na rzecz Rank Progress
S.A. kwote 30.400 PLN oraz na rzecz A.Bartnickiego kwote 5.400 PLN tytutem zwrotu kosztow procesu
w instancji odwotawczej. Dariusz Obuchowicz ztozyt skarge kasacyjng, w dniu 14 lutego 2017 r, ztozona
zostata odpowiedz na skarge kasacyjna. Rdéwnolegle zainicjowane zostato postepowanie egzekucyjne
przeciwko Dariuszowi Obuchowiczowi. Zarzad uwaza, ze sprawa moze zakonczy sie pozytywnie
dla jednostki dominujacej.

Postgpowanie w sprawie powodztwa o zaptate Progress IV Sp. z 0.0. i Rank Progress S.A. przeciwko NCT
Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z 0.0. — pozew o0 zwrot pozyczek (24.252.000 PLN - co do Progress IV
Sp. z 0.0., 675.000 PLN - co do Rank Progress S.A.). Pozew o zapfate w postepowaniu nakazowym ztozony
w dniu 30 kwietnia 2014 roku do Sadu Okregowego w Legnicy, sprawa przeniesiona do trybu zwyktego,
sygn. akt VI GC 180/14. W dniu 6 czerwca 2014 r. Sad wydat dwa postanowienia o zabezpieczeniu
roszczen powodow poprzez ustanowienie hipotek przymusowych na nieruchomosciach w Miedzianej Gorze.
Strona pozwana ziozyta zazalenie, ktdore zostato odrzucone z powodu braku wykazania umocowania
petnomocnika strony pozwanej. Pozwany ztozyt odpowiedz na pozew, w imieniu spdétek powodowych
ztozony zostat wniosek na ztozenie pisma przygotowawczego, a przy tym zostat podniesiona kwestia braku
umocowania Tomasz Nalepy do udzielenia petnomocnictwa procesowego petnomocnikowi NCT Inwestycje
Swietokrzyskie I Sp. z 0.0. Pozwany zaskarzyt postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia - bezskutecznie.
Tomasz Nalepa w dniu 9 lutego 2015 r. zgtosit interwencje uboczng po stronie pozwanej, wobec ktérej
zgtoszona zostata opozycja. W dniu 20 kwietnia 2015 r. odbyto sie posiedzenie Sadu - Sad wydat
postanowienie o uwzglednieniu opozycji wobec zgtoszonej interwencji ubocznej oraz postanowienie
0 zawieszeniu postepowania. W dniu 18 maja 2015 r. ztozone zostaly przez powodowe spotki dwa
zazalenia na postanowienie o zawieszeniu postepowania. Sad Apelacyjny we Wroctawiu uchylit zaskarzone
postanowienie w wyniku czego w sprawie zostaly wyznaczone dwa owe terminy na dzien
14 oraz 15 marca 2016 r., na terminy rozpraw zostali wezwani wszyscy zawnioskowani przez strony
s'wiadkowie., Zarzad ocenia pozytywnie szanse wygrania przedmiotowej sprawy. Sprawozdanie NCT
Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z 0.0. za rok 2014 nie zostato zatwierdzone, nie podjeto tez uchwat
o kontynuacji dziatania spétki. W dniach 14 i 15 marca oraz 9 maja 2016 r., odbyty sie rozprawy. Zostali
przestuchani $wiadkowie, Sad oddalit wniosek interwenienta ubocznego, Tomasz Nalepy, o przestuchanie
3 $wiadkow. Termin publikacji wyroku zostat wyznaczony na dzien 23 maja 2016 r. W dniu 23 maja 2016
r. Tomasz Nalepa ztozyt wniosek o otwarcie rozprawy. Sad ogtosit wyrok uwzgledniajgcy powddztwo.
W dniu 2 sierpnia 2016 r. Tomasz Nalepa ztozyt apelacje. Trwa oczekiwanie na wezwanie Tomasza Nalepy
na uiszczenie optaty od apelacji.

Przed Sadem Rejonowym Poznan Stare Miasto toczy sie postepowanie w sprawie powddztwa Nalepa
Capital Trust Sp. z o0.0. z siedzibg w Poznaniu o przeniesienie udziatbw w spotce NCT Inwestycje
Swigtokrzyskie I Sp. z 0.0. posiadanych przez Progress IV Sp. z 0.0. - jednostke zalezng Emitenta. Nalepa
Capital Trust Sp. z 0.0. posiada 50% udziatdw w podmiocie NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z 0.0.;
drugie 50% posiada Progress IV Sp. z 0.0. W dniu 11 sierpnia 2015 r. odbyfa sie pierwsza rozprawa,
na ktérej przestuchany zostat swiadek Mariusz Kaczmarek, wezwany s$wiadek tukasz Kudas nie zostat
przestuchany. Sad postanowit o przekazaniu sprawy zgodnie z witasciwoscia do Sadu Okregowego
w Poznaniu. W dniu 31 sierpnia 2015 r. zostata wniesiona odpowiedZz na pozew wzajemny. W dniu
22 pazdziernika 2015 r. Sad Okregowy w Poznaniu wydat postanowienie stwierdzajace swojg
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niewlasciwos¢ rzeczowqg i przekazujace sprawe do Sadu Rejonowego Poznan Stare Miasto. W dniu
6 pazdziernika 2016 r. oraz 19 grudnia 2016 r. odbyta sie rozprawa, termin nastepnej rozprawy jest
wyznaczony na dzien 24 kwietnia 2017 r. oraz 11 maja 2017 r.

W 2015 r. zostaty rozpoczete sprawy o zawezwanie do proby ugodowej w zakresie zaptaty tacznej kwoty
44.500 tys. PLN przez MARCPOL S.A. na rzecz jednostek zaleznych jako odszkodowania w zwigzku
z samowolnym i bezprawnym opuszczeniem lokali w Parku Handlowym Pasaz Wislany w Grudzigdzu
oraz w Galerii Handlowej Brama Pomorza w Chojnicach. W dniach 1 lipca 2015 r. oraz 3 listopada 2015 r.
odbyty sie rozprawy, do zawarcia ugody nie doszto.

Z koncem kwietnia 2015 r. przygotowano pozew wraz z wnioskiem o udzielenie zabezpieczenia roszczenia
pienieznego o zaptate kwoty 2.700 tys. EUR i kwoty 2.519,7 tys. PLN. Progress XXI Sp. z 0.0. Grudzigdz
S.K.A domaga sie zaptaty odszkodowania w zwigzku z samowolnym i bezprawnym opuszczeniem lokalu
w Pasazu Wislanym w Grudzigdzu. Na dochodzong kwote zwigzang z bezprawnym i sprzecznym z umowg
dziataniem MARCPOL II S.A. sktadajg sie: odszkodowanie za utrate wartosci indywidulanej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem ,Pasaz Wislany” oraz odszkodowanie stanowigce réwnowartosé
kosztéw, jakie Progress XXI Sp. z 0.0. Grudzigdz S.K.A musiat ponie$¢ na adaptacje lokalu MARCPOL S.A.
zgodnie ze standardami wynikajagcymi z umowy najmu z dnia 24 wrzesnia 2012 r. oraz szczegdtowymi
wytycznymi i indywidulanymi standardami pozwanego tj. spotki MARCPOL II S.A. Progress XXI Sp. z o0.0.
Grudziadz S.K.A dysponuje opiniami biegtych rzeczoznawcoéw uzasadniajgcymi i potwierdzajacymi
wysoko$¢ dochodzonego roszczenia odszkodowawczego. W wyniku dokonanych uzgodnien w dniu
29 maja 2015 r. przed ztozeniem powoddztwa w sprawie ztozono wniosek o zabezpieczenie roszczenia
pienieznego w kwocie 2.700 tys. EUR i kwoty 2.519,7 tys. PLN. Postanowieniem z dnia 3 czerwca 2015 r.
Sad Okregowy w Toruniu wniosek o zabezpieczenie oddalit. W dniu 30 czerwca 2015 r. ztozono zazalenie
na ww. postanowienie. Postanowieniem z dnia 26 sierpnia 2015 r. Sad Apelacyjny w Gdansku oddalit
zazalenie. Wobec ogtoszenia upadtosci Marcpol S.A. w dniu 13 lipca 2016 r. zostato wystosowane
zgtoszenie wierzytelnosci na kwote 14.473.990,05 PLN. Postepowanie upadtosciowe toczy sie.

Emitent jak i jego spotki zalezne sg strong w sporach z najemcami oraz bytymi najemcami o zapfate
czynszu najmu lokali w centrach i galeriach handlowych. taczna warto$¢ dochodzonych naleznosci
przez Grupe Kapitatowg z tego tytutu, to kwota ok. 4,1 min PLN (w roku 2015 4,7 min PLN). Zarzad zywi
przekonanie, ze rozstrzygniecie spraw bedzie korzystne dla jednostek zaleznych.

43.ISTOTNE ZDARZENIA W 2016 R. NIEZBEDNE DO ZROZUMIENIA BIEZACEGO OKRESU

W dniu 22 grudnia 2016 r. Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. z siedzibgq w todzi zbyt akcje Spotki,
w wyniku zawartych w dniu 21 grudnia 2016 roku transakcji na rynku regulowanym i zmniejszeniu stanu
posiadania akcji Spotki ponizej 5% gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki. Zmniejszenie
stanu posiadania akcji Spoétki ponizej 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spétce nastgpito w wyniku zawarcia
w dniu 22 grudnia 2016 roku transakcji zbycia na rynku regulowanym 2.698.699 akcji Spotki.
Przed zbyciem akcji Central Fund posiadat 2.698.699 akcji Spotki, co stanowito 7,25% kapitatu
zaktadowego Spotki i uprawniato do 2.698.699 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki,
co stanowito 5,40% ogolnej liczby gtoséw. Po transakcji sprzedazy Central Fund nie posiada akcji Spotki.
Central Fund of Immovables Sp. z 0.0 poinformowat iz powodem zbycia wszystkich akcji Spotki
byto nabycie przez Central Fund 50% udziatdw w kapitale zaktadowym Spétki Progress VII Sp. z o.o.
z siedzibg w Warszawie, w ktérej potowe udziatdéw posiada jednostka dominujgca, co moze, zdaniem
Central Fund, powodowac dostep do informacji poufnych, majacych wpltyw na wartos¢ akcji Spotki.
Zatem w celu zachowania transparentnosci oraz wykluczenia podejrzen, co do mozliwosci dokonywania
przez Central Fund transakcji dotyczacych akcji w oparciu o informacje poufne, zarzad Central Fund
of Immovables Sp. z 0.0 podjat decyzje o zbyciu wszystkich posiadanych akcji Spotki.

W dniu 30 listopada 2016 r. wygast kontrakt IRS na statg stope procentowg, ktdéry zostat zawarty przez
spbtke Progress XXI Sp. z o0.0. Grudzigdz SKA z Bankiem Pekao S.A. w odniesieniu do potowy wartosci
kredytu zaciggnietego na budowe Parku Handlowego Pasaz Wislany w Grudzigdzu. Zabezpieczenie
ww. kontraktu ustanowione w formie hipoteki tacznej do kwoty 1.200 tys. PLN na nieruchomosciach
w Grudzigdzu stanowigcych Park Handlowy Pasaz Wislany do dnia sporzadzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie zostato jeszcze wykreslone z ksigg wieczystych.

W dniu 6 maja 2016 r. Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi w wyniku nabycia akcji
spotki Rank Progress S.A., przekroczyt udziat wynoszacy 5% w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu jednostki dominujacej. Aktualnie zaangazowanie Central Fund of Immovables Sp. z 0.0
wynosi 2.865.000 akcji, zapewniajacych ok. 7,70% udziatu w kapitale zaktadowym Rank Progress S.A.
i dajacych prawo do 2.865.000 gtoséw na walnym zgromadzeniu (ok. 5,74% w ogolnej liczbie gtoséw).
Przed zmiang zaangazowanie to wynosito 2.496.000 akcji, zapewniajacych 6,71% udzialu w kapitale
zaktadowym Rank Progress S.A. i dajacych prawo do 2.496.000 gtoséw na walnym zgromadzeniu
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(4,99%w ogolnej liczbie gtosow).

W dniu 4 kwietnia 2016 r. udziat mWealth Management S.A. z siedzibg w Warszawie w ogdlnej liczbie
gtosdéw na walnym zgromadzeniu Emitenta spadt ponizej 5%. Zmiana liczby gtoséw nastapita w wyniku
transakcji sprzedazy akcji na GPW, przeprowadzonej w dniu 31 marca 2016 r., ktéra zostata rozliczona w
dniu 4 kwietnia 2016 r. Przed zawarciem transakcji sprzedazy akcji Spotki, na rachunkach Klientéw
mWealth Management S.A. zapisanych bylo 2.501.844 akcji Spotki, ktére uprawniaty do wykonania
2.501.844 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki, co daje 5,01% udzialu w ogdlnej liczbie gtosow
w Spotce. W wyniku rozliczenia, w dniu 4 kwietnia 2016 r. na rachunkach Klientow mWealth Management
S.A. zapisanych byto 1.127.002 akcji Spoétki, ktére uprawniajg mWealth Management S.A. do wykonania
1.127.002 gtosow na walnym zgromadzeniu Spotki, co daje 2,26% udziatu w ogodlnej liczbie gtoséw
w Spoice.

W dniu 29 stycznia 2016 r. zostata zawarta przez Progress XXIII Sp. z 0.0. z Bankiem BPH S.A. transakcja
IRS na statg stope procentowga. Poczatkowa kwota nominalna kontraktu, od ktorej beda naliczane odsetki
wg statej stopy procentowej, wynosi 14.804 tys. EUR. Kontrakt zakonczy sie w dniu 29 marca 2019 r.,
zabezpieczenie zostalo ustanowione w formie hipoteki facznej do kwoty 31.000 tys. EUR
na nieruchomosciach w Chojnicach stanowigcych Centrum Handlowe ,Brama Pomorza”.

44.ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Wojewddzki Sgd Administracyjny uchylit pozwolenie na budowe centrum handlowego w Olsztynie. Emitent
po otrzymaniu uzasadnienia wyroku, ztozyt skarge do Naczelnego Sadu Administracyjnego. W dniu
3 marca 2017 r. zostat ogtoszony wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktory utrzymat uchylenie
pozwolenia na budowe centrum handlowego w Olsztynie. W chwili obecnej prowadzone sg negocjacje
z Gming Olsztyn w celu zmiany miejscowego planu zagospodarowania. Zarzad ocenia, ze negocjacje
zakoncza sie pozytywnie dla Grupy Kapitatowej, co bedzie skutkowato w niedalekiej przyszitosci
otrzymaniem pozwolenia na budowe centrum handlowego w Olsztynie.

Inne istotne wydarzenia nastepujace po dniu bilansowym, ktoére nie sg opisane w niniejszym
skonoslidowanym sprawozdaniu finansowym nie wystgpity
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prowadzenie ksigg rachunkowych

Legnica, dnia 31 marca 2017 r.
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