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1. INFORMACIJE O GRUPIE

1.1 Dane podstawowe

Firma: Tower Investments S.A.

Siedziba: Pl. Matachowskiego 2, 00-066 Warszawa
Numer telefonu: +48 222997334

Adres strony internetowe;j: www.towerinvestments.pl

Adres poczty elektroniczne;j: info@towerinvestments.pl

Numer KRS: 0000602813

REGON: 302560840

NIP: 7822564985

1.2 Posiadane oddziaty

Emitent nie posiada oddziatéw.

13 Informacje na temat kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy spétki Tower Investments S.A. ("Spétka") na 30 czerwca 2023 roku dzielit sie na:

689.171 akcji imiennych serii A

121.329 akcji na okaziciela serii A
250.250 akcji na okaziciela serii B
500.000 akcji na okaziciela serii C

2. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ 5% LICZBY GLEOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU

Kapitat zaktadowy Tower Investments S.A. wynosi 1.560.750 PLN i dzieli sie na 1.560.750 akcji o wartosci
nominalnej 1 PLN kazda.

Struktura akcjonariatu uaktualniana jest na podstawie formalnych zawiadomien
od akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Strukture wtasnosci na dzien 30 czerwca 2023 roku przedstawia ponizsza tabela:

Wartos¢ Udziat w
nominalna akgji kapitale

Liczba akcji Liczba gtoséw

Stan na 30.06.2023 roku

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 44,2%
PZW FIZ 158 847 158 847 158 847 10,2%
Andrzej Stomka bezposrednio i posrednio poprzez Buffis sp. 11.5%
z0.0. 179 667 179 667 179 667 27

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Cezary Gregorczuk 105 767 105 767 105 767 6,8%
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 034 78 034 78 034 5,0%
Akcje wiasne 11126 11126 11126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 443 905 443 905 443 905 21,6%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%

W dniu 23 lipca 2018 roku Zarzad Spétki Dominujacej podjat uchwate o przyjeciu Regulaminu Skupu Akcji
Witasnych. Do dnia 30 czerwca 2022 roku, w ramach programu, dokonano nabycia 11.126 akcji za tgczng kwote
269.705,60 PLN.

W okresie 6 miesiecy konczacych sie 30 czerwca 2023 roku nie dokonano nabycia akcji wtasnych Spétki.

3. AKCJE SPOLKI W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzien publikacji pan Bartosz Kazimierczuk byt posiadaczem 24.037 akcji spotki Tower Investments S.A.
Wartos¢ nominalna akcji wynosi 24.037 PLN.

4. UMOWY, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI NASTAPIC ZMIANY
W PROPORCJACH AKCJI POSIADANYCH PRZEZ AKCJONARIUSZY
| OBLIGATARIUSZY

W 2018 roku Spétka Tower Investments S.A. wprowadzita program skupu akcji wtasnych. Zgodnie z regulaminem
Spoétka jest uprawniona do skupu nie wiecej niz 100.000 akcji wtasnych w okresie od 23 lipca 2018 roku
maksymalnie do dnia 21 czerwca 2023 roku z uwzglednieniem okreséw zamknietych okreslonych przepisami
prawa. Minimalna cena nabycia akcji wynosi 20,00 PLN zas maksymalna 50,00 PLN. taczna cena wraz z kosztami
nabycia nie moze przekroczy¢ 2.000.000 PLN.

Zgodnie z warunkami emisji obligacji akcje na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 689.171 nalezgce do spotki
Floryda 1 sp. z 0.0. s.k.a. objete sg zastawem rejestrowym.

5. INFORMACIJE O NABYCIU AKCJI WtASNYCH

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku nie dokonano nabycia akcji wtasnych na rynku regulowanym w
ramach programu skupu akcji wtasnych.

6. OPIS WYKORZYSTANIA WPLYWOW Z EMISII

W dniu 27 kwietnia 2023 roku Zarzad Spétki Dominujacej podjat uchwate o emisji obligacji serii C. Obligacje
zostaty objete przez jednego Obligatariusza w ramach subskrypcji prywatnej. Parametry obligacje serii C sg
nastepujace:

¢ Nazwa obligacji: Obligacje serii C emitowane przez Tower Investments S.A. w Warszawie

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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e Seria obligacji: Obligacje Serii C

¢ Rodzaj obligacji: Obligacje na okaziciela, niemajace formy dokumentu
e  Wartos¢ nominalna jednej obligacji: 1.000 PLN

e Cena emisyjna jednej obligacji: 950 PLN

e Wielkos$¢ emisji: 3.000 Obligacji

e Dzien Wykupu: 31.12.2024

e Oprocentowanie: WIBOR 3M + marza

Srodki pozyskane z emisji obligacji serii C zostaty przeznaczone na pokrycie kosztéw biezacej obstugi projektow
inwestycyjnych realizowanych przez Grupe.

7. RADA NADZORCZA, ZARZAD | KOMITET AUDYTU

W sktad Zarzadu Spoétki na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji wchodzili:
> Bartosz Kazimierczuk
W okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpity zmiany w strukturze Zarzadu.

Rada Nadzorcza Spoétki Dominujgcej zostata powotana w wyniku uchwaty przeksztatcajacej podjetej w dniu 14
grudnia 2015 roku.

W sktad Rady Nadzorczej na dzien publikacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego wchodzili:

Damian Jasica — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Magdalena Gronowska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Mariusz Trojak — Cztonek Rady Nadzorczej

Tomasz Muchalski - Cztonek Rady Nadzorczej

YV VYV VYV

Michat Wnorowski — Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 2 stycznia 2023 roku Spétka otrzymata od pana Piotra Ganko rezygnacje z petnienia funkcji cztonka Rady
Nadzorczej ze skutkiem na 10 stycznia 2023 roku. W dniu 11 stycznia 2023 roku, w drodze doreczenia Spotce
pisemnego osSwiadczenia wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej, powotano pana Michata Wnorowskiego na
cztonka Rady Nadzorczej. Walne Zgromadzenie Spétki zatwierdzito kooptacje w dniu 14 czerwca 2023.

Komitet Audytu

Na dzien publikacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego w sktad Komitetu Audytu wchodezili:

» Mariusz Trojak— Przewodniczacy Komitetu Audytu
» Damian Jasica— Cztonek Komitetu Audytu
» Michat Wnorowski — Cztonek Komitetu Audytu

W dniu 11 stycznia 2023 roku, nowy cztonek Rady Nadzorczej pan Michat Wnorowski zastgpit pan Piotra Ganko
jako cztonek Komitetu Audytu.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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8. OPIS GRUPY KAPITALOWEJ WRAZ ZE ZMIANAMI

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, w sktad Grupy Kapitatowej Tower Investments

S.A. wchodzity Spotka Dominujgca i nastepujgce spoétki zalezne:

Tower Mehoffera sp. z 0.0.
100%

Tower Investments sp. z 0.0. (Tl sp.z 0.0.) Gatid Investments sp. z 0.0. (GAT) Prystoralsp. z 0.0.

100% 100% 99% GAT + 1% TI SA
Tower Project sp. z o.0. (TP)
70% TI SA + 30% Tl sp. z 0.0.
Tower Investments S.A. Shopin2sp. z 0.0.
(T1SA) 84,5% TI SA + 15% Tl sp. z 0.0. + 0,5% TP

Tower Jasto sp. z 0.0. (JAS)
100%

Deli2S.A.
62,6% TI SA + 1,1% GAT + 2,3% JAS

W sktad Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. na dzien zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania, oproécz
Spotki Dominujacej wchodza:

1) Tower Jasto sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktorej Spdtka Dominujgca posiada 100% udziatéw. Tower
Jasto sp. z 0.0. prowadzi inwestycje budowlane Grupy Kapitatowe;j.

2) Tower Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Spdétka Dominujaca posiada 100 % udziatéw.
Dziatalno$¢ Tower Investments sp. z 0.0. jest analogiczna do dziatalnosci Spoétki;

3) Tower Project sp. z 0.0., w ktérej 70% udziatu w kapitale i w gtosach na zgromadzeniu wspdlnikéw posiada
Tower Investments S.A. a 30% Tower Investments Sp. z 0.0. Tower Project Sp. z 0.0. jest spotka celowq, realizujgca
inwestycje grupy kapitatowej Tower Investments S.A. z sieciami handlowymi i ustugowymi oraz posiadajacy
nieruchomosci inwestycyjne wraz zaktadem produkcyjnym w Zaskoczu.

4) Shopin 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej 84,5% udziatu w kapitale i w gtosach na zgromadzeniu
wspolnikdw posiada Tower Investments S.A. a 15% Tower Investments Sp. z 0.0.

5) Gatid Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktorej Tower Investments sp. z 0.0. posiada udziaty
stanowigce 100% kapitatu i uprawniajg do 100% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikow. Spétka zostata utworzona
na potrzeby realizacji projektu Konstruktorska w Warszawie. Po zakonczeniu tej inwestycji spotka prowadzi inne
projekty inwestycyjne Grupy Kapitatowej.

6) Tower Mehoffera sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments S.A. posiada 100% udziatéw
uprawniajgcych do 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw. Spétka Tower Mehoffera sp. z 0.0. prowadzi
inwestycje zlokalizowane w Warszawie na Biatotece.

7) Deli2 S.A. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments S.A. i jej sp6tki zalezne posiadajg facznie 66,0%
akcji, uprawniajgcych do 66,0% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw. Przedmiotem dziatalnosci spétki jest

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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prowadzenie sprzedazy detalicznej w poprzez prowadzenie e-delikateséw. Na dzien sporzadzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego dziatalno$¢ operacyjna spoétki zostata zawieszona.

8) Prystora 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktdrej spdtka Gatid Investments sp. z 0.0. posiada 99% udziatéw
a spétka Tower Investments S.A. 1% udziatdow, ktdre tacznie dajg 100% praw gtosow na zgromadzeniu
wspolnikdw. Spoétka zostata powotana w celu realizacji inwestycji zlokalizowanej w Warszawie w Alejach
Jerozolimskich.

W dniu 15 marca 2023 roku zawarto umowy sprzedazy wszystkich posiadanych udziatow w spétkach Akal sp. z
0.0. i Tower Swiebodzice sp. z 0.0., wobec czego zostaly wytaczone ze schematu Grupy Kapitatlowej Tower
Investments.

Wszystkie spotki zalezne podlegajg konsolidacji metodg petna.

9. OPIS DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ, PRODUKTY, TOWARY, RYNKI ZBYTU

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spotki Tower Investments S.A. i spotek zaleznych jest swiadczenie ustug
deweloperskich dla polskich i zagranicznych podmiotéw z réznych branz, ze szczegélnym uwzglednieniem sieci
handlowo-ustugowych. Emitent i spotki zalezne specjalizujg sie w pozyskiwaniu nieruchomosci. Oferta obejmuje
kompleksowg obstuge procesu inwestycyjnego- od znalezienia atrakcyjnej lokalizacji, na ktérej moze zostac
wybudowany lokal handlowy lub ustugowy, az do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i kreowania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z wymaganiami inwestoréw. Doswiadczenie w
nadzorowaniu proceséw administracyjnych pozwala na optymalny przebieg etapu planowania i pozyskania
pozwolen na budowe.

W pierwszym poéfroczu 2023 roku jej dziatalno$¢ koncentrowata sie przede wszystkim na rynku nieruchomosci
przeznaczonych do dziatalnosci handlowej, ustugowej i mieszkaniowej, przede wszystkim dla sieci dyskontowych
i deweloperéw mieszkaniowych. W ramach rozszerzenia dziatalnosci deweloperskiej spotki z Grupy
koncentrowaty sie na przygotowaniu trzech projektéw wielofunkcyjnych w Tychach, Warszawie i todzi o tgcznej
powierzchni PUM/PUU okoto 15.000 m2.

W dniu 31 marca 2023 roku Spétka Dominujgca poinformowata raportem biezagcym ESPI o podjeciu decyzji
zwigzanej z dalszym funkcjonowaniem spotki zaleznej Deli2 S.A. prowadzgcej platforme sprzedazy internetowej
deli2.pl. W zwigzku z brakiem mozliwosci pozyskania srodkéw na dalszy rozwéj platformy sprzedazy internetowej
deli2.pl, dziatalnos¢ operacyjna zostata zawieszona. W dalszym ciggu prowadzone sg poszukiwania potencjalnego
inwestora strategicznego w celu ponownego uruchomienia sprzedazy.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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10. CHARAKTERYSTYKA ISTOTNYCH ZDARZEN, DOKONAN | NIEPOWODZEN
WPLYWAJACYCH NA GRUPE KAPITALOWA TOWER INVESTMENTS S.A.
W OKRESIE OD 1 STYCZNIA 2023ROKU DO DNIA PUBLIKACII

W ciggu okresu sprawozdawczego korczgcego sie 30 czerwca 2023 roku oraz po jego zakoniczeniu, do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania, miaty miejsce nastepujgce istotne zdarzenia wptywajgce na dziatalnos¢
Grupy Kapitatowej:

1) zmiana w sktadzie Rady Nadzorczej i Komitecie Audytu,

2) dokonanie czeSciowego przedterminowego wykupu obligacji serii A w marcu br.,

3) podjecie decyzji zwigzanej z dalszym funkcjonowaniem spétki zaleznej Deli2 S.A. prowadzacej platforme
sprzedazy internetowej deli2.pl,

4) emisja obligacji serii C,

5) dokonanie czesciowego przedterminowego wykupu obligacji serii A w czerwcu br.

11. CZYNNIKI | ZDARZENIA O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACE ISTOTNY
WPLYW NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W | poétroczu 2023 roku, poza wydarzeniami opisanymi w sprawozdaniu finansowym, nie wystgpity nietypowe
czynniki lub zdarzenia majace wptyw na sprawozdanie.

W dniu 31 marca 2023 roku Spétka Dominujaca poinformowata raportem biezagcym ESPI o podjeciu decyzji
zwigzanej z dalszym funkcjonowaniem spotki zaleznej Deli2 S.A. prowadzgcej platforme sprzedazy internetowej
deli2.pl.

W zwigzku z brakiem mozliwosci pozyskania sSrodkéw na dalszy rozwdj platformy sprzedazy internetowej deli2.pl,
dziatalno$¢ operacyjna zostata z dniem 31 marca 2023 roku zawieszona. Obecnie trwajg prace nad zmiang
technologii platformy oraz prowadzone sg poszukiwania potencjalnego inwestora strategicznego w celu
ponownego uruchomienia sprzedazy.

12. ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA GRUPA KAPITALOWA

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity inne zmiany w zasadach zarzadzania grupg kapitatowa.

13. INFORMACJE NA TEMAT ISTOTNYCH POSTEPOWAN PRZED ORGANAMI
ADMINISTRACII PUBLICZNEJ, POSTEPOWAN SADOWYCH LUB ARBITRAZOWYCH

1) Postepowanie z powddztwa Dariusza Turek i Marka Tchérzewskiego przeciwko Tower Project sp. z 0.0. 0
zaptate 27.000,00 zt przed Sagdem Rejonowym dla Warszawy-Srédmieécia w Warszawie (sygn. akt VI C 2242/20).
Brak wyznaczonego terminu rozprawy.

2) Postepowanie z powddztwa Tower Project sp. z 0.0. przeciwko Atlantis Exports sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie o zaptate 850.471,00 zt przed Sagdem Okregowym w Warszawie (sygn. akt XXVI GNc 940/23). Brak
czynnosci sadu, oczekiwanie na nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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3) Postepowanie z powddztwa Tower Project sp. z 0.0. przeciwko Andrzejowi Lipniackiemu, Elzbiecie Lipniackiej
i Matgorzacie Lipniackiej o zawarcie umowy przyrzeczonej przed Sadem Rejonowym dla Warszawy Pragi-
Potudnie w Warszawie (sygn. akt Il C 929/23). Brak wyznaczonego terminu rozprawy.

4) Postepowanie z powodztwa Awelino sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie przeciwko Tower Project sp. z 0.0. przed
Sgdem Okregowym w Warszawie (sygn. akt XVI GC 70/22) o zaptate 242.872,70 zt. Sprawa aktualnie na etapie
postepowania przed mediatorem, na skutek skierowania przez sad.

5) Postepowanie przed Naczelnym Sgdem Administracyjnym w Warszawie (sygn. akt: lll OSK 6868/21) ze skargi
kasacyjnej od wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w todzi, dotyczaca decyzji administracyjnych w
zakresie uiszczenia przez Tower Project sp. z 0.0. optaty w wysokosci 54.830,48 zt. Brak wyznaczonego terminu
rozprawy.

6) Sprawa przed Sgdem Okregowym w Warszawie (sygn. akt: XX GC 1381/21) z powddztwa WPW Invest sp. z 0.0.
z siedzibg w todzi przeciwko Tower Investments sp. z 0.0. o zaptate kwoty 200.000,00 zt. Na skutek cofniecia
pozwu postanowieniem z dnia 9 sierpnia 2023 roku sad umorzyt postepowanie.

7) Postepowanie z powddztwa Przedsiebiorstwa Ustug Specjalistycznych , Termatex” sp. z 0.0. w Ostojowie
przeciwko Tower Project sp. z 0.0. S.K.A. (spotce przejetej przez Shopin 2 sp. z 0.0. w wyniku potgcznia przez
przejecie, co skutkuje przejsciem obowigzkdw na spotke przejmujgcy) o zaptate 26.840,00 zt przed Sadem
Rejonowym dla m. st. Warszawy (sygn. akt: VIl GC 3101/19)i nastepnie przed Sgdem Okregowym w Warszawie
sygn. akt: XXIIl Ga 160/23. Sprawa zakoriczona prawomocnie.

8) Sprawa roszczen Tower Investments S.A. wobec The Tides Property Group S.A. sp. k. dotyczacych zwrotu
pozostatych w lokalu przy ul Wioslarskiej ruchomosci przetrzymywanych przez bytego wynajmujgcego, obecnie
objete zawiadomieniem o prawdopodobieristwie popetnienia na szkode Tower Investments S.A. przestepstwa
przywiaszczenia.

9) Postepowanie z powddztwa Lidl spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa przeciwko
Deli2 S.A. o zakazanie stosowania hasta w reklamie przed Sgdem Okregowym w Warszawie (sygn. akt XXIl GW
312/21). Wyrokiem zaocznym z dnia 3 listopada 2022 r. Sad Okregowy nakazat pozwanemu zaniechania
popetniania czyndw nieuczciwej konkurencji polegajacych na rozpowszechnianiu przekazu o tresci: ,Jedziesz do
Lidla? Szkoda zdrowia. #zostanwdomu#; i zasadzit od pozwanego na rzecz Samorzadu Wojewddztwa
Mazowieckiego - Muzeum Wsi Mazowieckiej w Sierpcu z siedzibg w Sierpcu kwote 10.000,00 zt z przeznaczeniem
na remonty i konserwacje obiektéw muzealnych oraz zasadzit na rzecz powoda koszty procesu. Od wyroku Deli
2 S.A. wniosta sprzeciw, brak wyznaczonego terminu rozprawy.

10) Postepowanie z powddztwa Solar Media Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spoétka
komandytowa z siedzibg w Warszawie przeciwko Deli 2 S.A. przed Sadem Rejonowym dla miasta stotecznego
Warszawy w Warszawie (sygn. akt XV GC 504/23) o zaptate kwoty 30.688,50 zt. Zgodnie z ugoda sgdowa zawartg
dnia 1 wrzesnia 2023 roku Deli 2 zobowigzata sie do zaptaty kwoty 15.000,00 zt w dwdch réwnych ratach, do dnia
15 listopada 2023 roku i do dnia 31 grudnia 2023 roku.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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11) Roszczenia Deli 2 S.A. przeciwko Gessler Deli spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Warszawie
o zaptate kwoty 106.370,78 zt z tytutu zwrotu kwoty odpowiadajacej kaucji oraz z tytutu zaptaty Il raty za
zakupione ruchomosci. Spotka wniosta pozew o zaptate w dniu 18 wrzesnia 2023 roku, brak wyznaczonego
terminu rozprawy.

14. INFORMACIJE O TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE
OD NIEGO ZALEZNA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA INNYCH WARUNKACH
NIZ RYNKOWE

Transakcje zawarte przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng z podmiotami powigzanymi przeprowadzane
byty na warunkach rynkowych. Szczegoty transakcji znajduja sie w dodatkowych informacjach w notach 34i51.15
potrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Tower Investments
S.A. za okres 6 miesiecy konczacych sie 30 czerwca 2023 roku.

15. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ SPOLKE LUB JEDNOSTKE OD NIEJ ZALEZNA
PORECZEN KREDYTU LUB POZYCZKI LUB UDZIELENIU GWARANCII

Emitent ani zadna jednostka Grupy Kapitatowej nie udzielita poreczenia kredytu lub pozyczki ani nie udzielita
gwarancji.

16. INFORMACJE O ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH POZYCZEK
| KREDYTOW

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku nowe umowy pozyczek zaciggnietych dotyczyty spotek
wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej, a pozyczkodawcami sg spotki z Grupy Kapitatowej. Ponizej
przedstawione zostaty umowy zawarte na dzien 30 czerwca 2023 roku, tgcznie zumowami podlegajgcymi
wytaczeniom konsolidacyjnym.

Waluta Wartos¢ w PLN  Oprocentowanie  Termin sptaty

Stan na 30.06.2023 roku

Deli2 S.A. PLN 794 060 6,0% 2024
Gatid Investments sp. z 0.0. PLN 2014 6,0% 202
Tower Project Sp zo.o. PLN 9080514 6,0% 2024
Tower Project Sp z0.0. PLN 110373 0,0% 2024
Tower Investments sp z 0.0. PLN 1933965 0,0% 2024
Tower Investments sp z 0.0. PLN 22170085 6%-12% 2024
Shopin 2 spz 0.0. PLN 29 061 0,0% 2024
Tower Jasto sp z 0.0. PLN 206 090 6,0% 2024

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Tower Mehoffera sp z 0.0. PLN 8272963 WIBOR3M+26rT16. 2024
Tower Mehoffera sp z o0.0. PLN 46 236 0,0% 2024
Tower Mehoffera sp z o0.0. PLN 6,0% 2024
Shopin 2 sp z 0.0. PLN 6230426 WIBOR3M+26r?6. 2024
Shopin 2 sp z 0.0. PLN 0 6,0% 2024
Prystoral sp. z 0.0. PLN 14 597 6,0% 2024
Tower Swiebodzice sp zo.o. PLN 206 210 WIBOR3M+26n,q6' 2024
Tower Swiebodzice sp zo.o. PLN 0 6,0% 2024
Tower Swiebodzice sp zo.0. PLN 802 0,0% 2024
Shopin 2 spz 0.0. PLN 716 616 6,0% 2024
Akal sp. z 0.0. PLN 1596 12,0% 2024
Razem 49 815 609

Odpisy aktualizujgce

Deli2 S.A. PLN (773 233)

Razem 49 042 376

* kapitat pozyczki zostat zaptacony, do zaptaty pozostaty naliczone odsetki

Waluta Wartos¢ w PLN  Oprocentowanie  Termin sptaty

Stan na 31.12.2022 roku

Deli2 S.A. PLN 773 233 6,0% 2023
Gatid Investments sp. z 0.0. PLN 0 6,0% 2023
Tower Project Sp zo.o. PLN 9 160 066 6,0% 2023
Tower Project Sp zo.o. PLN 260 232 0,0% 2023
Tower Investments sp z 0.0. PLN 1904 541 0,0% 2023
Tower Investments sp z 0.0. PLN 21698 231 6%-12% 2023
Shopin 2 sp z 0.0. PLN 25223 0,0% 2023
Tower Jasto sp z 0.0. PLN 201 249 6,0% 2023
Tower Mehoffera sp z 0.0. PLN 7178203 W|BOR3M+:32 2023
Tower Mehoffera sp z 0.0. PLN 46 236 0,0% 2023
Tower Mehoffera sp z o0.0. PLN 768 698 6,0% 2023
Shopin 2 sp z 0.0. PLN 6074 470 WIBOR3M+(ZST(; 2023
Shopin 2 sp z 0.0. PLN 0 6,0% 2023
Prystoral sp. z o0.0. PLN 14 597 6,0% 2023
Tower Swiebodzice sp zo.o. PLN 203 249 WIBOR3M+22 2023
Tower Swiebodzice sp zo.o. PLN 0 6,0% 2023
Tower Swiebodzice sp zo.o. PLN 802 0,0% 2023
Shopin 2 spz o.0. PLN 699 954 6,0% 2023

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Shopin 2 spz o.0. PLN 3838 0,0% 2023
Akal sp. z 0.0. PLN 1060 12,0%
Razem 49 013 883

Odpisy aktualizujgce

Deli2 S.A. PLN (773 233)

Razem 48 240 650

* kapitat pozyczki zostat zaptacony, do zaptaty pozostaty naliczone odsetki

W wyzej

17.

17.1

wymienionym okresie nie wypowiedziano umoéw pozyczek i kredytow.

INNE INFORMACIJE, KTORE ZDANIEM SPOLKI SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACII
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN,
ORAZ INFORMACIE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACII
ZOBOWIAZAN PRZEZ GRUPE

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie

W zwigzku zaistniata sytuacjg pandemiczng, Zarzad Spotki Dominujgcej dokonat analizy biezgcych projektow

prowadz

onych przez Spétke i spdtki z Grupy Kapitatlowej Tower Investments S.A., planéw inwestycyjnych na

najblizsze kwartaty oraz sytuacji finansowej. Wnioski z powyzszej analizy sg nastepujace:

Branza, w ktérej dziata Grupa, w szczegdlnosci operatorzy marketdw spozywczych, tagodnie przeszta
okres spowolnienia, a czesciowo nawet zanotowata wzrost przychoddéw.

Projekty zaplanowane do realizacji w latach ubiegtych i w biezgcym roku, zmierzajace do budowy
obiektéw handlowych i ustugowych zostaty przesuniete na rok biezgcy pod wzgledem dotrzymania
umownych termindéw realizacji. Zauwazalna jest ograniczona dostepnos¢ niektérych materiatow
budowlanych, wydtuzone terminy dostaw poszczegdlnych elementow realizacji oraz deficyt dostepne;j
kadry pracowniczej u podmiotéw z branzy budowlanej.

Grupa projektow oczekujgcych na zezwolenia administracyjne ulega opdznieniom z uwagi na przestoje
w pracy niektdrych urzedéw panstwowych.

Dziatalno$¢ zmierzajagca do pozyskania nowych lokalizacji jest nadal utrudniona ze wzgledu na
ograniczenia w dostepnosci niektérych podmiotdw i instytucji oraz obawg potencjalnych kontrahentow
przed osobistymi kontaktami.

Wyzej wymienione zagrozenia miaty i mogg mie¢ wptyw na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej, choé wymiar

jest obecnie niemozliwy do oszacowania.

W zwigzku z powyzszym Spétka podjeta dziatania, ktére prowadza do ograniczenia biezgcych kosztéw dziatalnosci

oraz star

W wynik

ania majace na celu utrzymanie jak najwiekszej liczby prowadzonych projektow.

u trwajacego od lutego ubiegtego roku konfliktu zbrojnego pomiedzy Federacja Rosyjskg a Ukraing, a w

jego nastepstwie uznania Federacji Rosyjskiej za agresora, cze$¢ panstw areny miedzynarodowej wprowadzito

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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sankcje gospodarcze na ten kraj oraz stato sie obiektem sankcji odwetowych ze strony Federacji Rosyjskie;j.
Konsekwencjg konfliktu na gospodarke i sytuacje w dziatalnos$ci w Polsce sg ograniczenia w dostawie niektdrych
produktéw i surowcdéw, ograniczenia dostepnosci czesci pracownikow.

W zwigzku z powyzszymi wydarzeniami pojawiajg sie nastepujgce potencjalne ryzyka:

Ryzyko stopy procentowej

Grupa posiada zobowigzania z tytutu pozyczek i obligacji, dla ktérych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy
procentowej, w zwigzku z czym nastepuje ryzyko wzrostu tych stép w stosunku do momentu zawarcia umowy.
Grupa monitoruje stopied narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy stdp procentowych i nie
wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci.

Ryzyko ptynnosci

W trakcie roku obrotowego 2022 na kontach bankowych spotek zobowigzania podatkowe zostaty zabezpieczone
przez urzedy skarbowe w postaci zatozenia blokad na rachunkach bankowych do wysokosci zobowigzan
podatkowych. Na dzien 30 czerwca 2023 roku blokady sg aktywne.

Grupa w pierwszym poétroczu 2023 roku miata problemy z ptynnoscig finansowa i nieterminowo realizowata
niektore ptatnosci.

W marcu br. Grupa zbyta cze$¢ nieruchomosci celem przywrdcenia ptynnosci w spétkach, natomiast w kwietniu
br. pozyskata kapitat dtuzny w formie obligacji. Spotki z grupy kapitatowej posiadajg obszerng baze nieruchomosci
inwestycyjnych o istotnej wartosci, co gwarantuje mozliwos¢ kontynuacji dziatalnosci. W dalszym ciggu
planowane jest zbycie wybranych aktywow, aby utrzymac niezbedng dla kontynuacji dziatalnosci ptynnos¢ w
spotkach z Grupy.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak srodki wtasne, obligacje, kredyty bankowe oraz umowy leasingu.
Stan pandemii wptynat na zachowanie aktywnych pozyczkodawcow na rynku finansowym. Uzyskanie
dodatkowych, zewnetrznych zrédet finansowania moze stac sie bardziej czasochtonne.

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Podstawg dziatalnosci deweloperskiej sg decyzje administracyjne  wymagane w  zwigzku
z obecnie prowadzonymi lub przysztymi projektami. Nieuzyskanie zezwolen, zgdéd lub pozwolen lub tez
nieuzyskanie ich w terminie moze negatywnie wptywac na zdolnos¢ rozpoczecia lub zakorczenia obecnych oraz
nowych projektow. Wszystkie te czynniki mogg tym samym mie¢ wptyw na przeptywy finansowe i cata
prowadzong dziatalnos¢é.

Ryzyko zwigzane z ogdlng sytuacjg makroekonomiczng

Branza, w ktorej dziata Spdtka wraz ze spdétkami zaleznymi, a w szczegdlnosci operatorzy marketow spozywczych
tagodniej niz inne branze przeszta okres spowolnienia zwigzany z pandemig Covid-19, a czeSciowo nawet
odnotowata wzrost przychodéw. Wprowadzenie stanu pandemii w Polsce oraz ewentualne powtdrne zamkniecie
jej granic moze zagrozi¢ aktualnie prowadzonym projektom pod wzgledem dotrzymania umownych termindw
realizacji. Projekty oczekujgce na zezwolenia administracyjne mogga ulec opdznieniom z uwagi na spodziewane
przestoje w pracy urzedéw panstwowych. Z powodu wprowadzonych miedzynarodowych sankcji gospodarczych
wobec Federacji Rosyjskiej i wraz z nimi sankcji odwetowych oraz zaangazowaniu obywateli Ukrainy w konflikt

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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zbrojny, odczuwalna jest ograniczona dostepnos¢ niektdrych materiatéw budowlanych, wydtuzenie terminow

dostaw poszczegdlnych elementdéw realizacji oraz deficyt kadry pracowniczej u podmiotdéw z branzy budowlane;.

18. OPIS SYTUACJI MAJATKOWEJ | FINANSOWEJ ORAZ WYNIKOW SPOtKI TOWER
INVESTMENTS S.A. | GRUPY KAPITALOWEJ TOWER INVESTMENTS ZA OKRES

OD 1 STYCZNIA DO 30 CZERWCA 2023 ROKU

18.1 Omoéwienie

podstawowych

wielkosci

ekonomiczno-finansowych

ujawnionych w

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Tower Investments

Wybrane dane finansowe w przeliczeniu na EUR

od 01.01.2023 od 01.01.2022 od 01.01.2023 od 01.01.2022
do 30.06.2023 do 30.06.2022 do 30.06.2023 do 30.06.2022
PLN PLN EUR EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 5545 823 15951 242 1202216 3435768
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (697 627) 3229712 (151 231) 695 654
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (2348 612) 1717 447 (509 129) 369 924
Zysk (strata) netto (1951 091) 1083 180 (422 955) 233310
Zysk na akcje (PLN) (1,44) (0,70) (0,31) (0,15)
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) (1,44) (0,70) (0,31) (0,15)
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2 006 440) 9881721 (434 953) 2128443
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 489 310 (1268 120) 106 072 (273 143)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 1613 154 (9 841 080) 349 697 (2119 689)
Zmia.ma m?tto stanu  s$rodkéw pienieznych i ich 96023 (1227 479) 20816 (264 389)
ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6130 4,6427
30.06.2023 ‘ 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022 ‘
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 79399574 85473 985 17 841 398 18 225119
Zobowigzania dtugoterminowe 12370771 9618 440 2779761 2 050 834
Zobowigzania krétkoterminowe 19 477 821 26 341 605 4376743 5616 667
Kapitat wtasny 47 241 449 49178 210 10 615 340 10 485 983
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,4503 4,6899

ZARZADZANIE KAPITALEM

30.06.2023 31.12.2022

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Zrédta finansowania ogdtem:

Kapitat wtasny 47 241 449 49178 210
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 14 600 852 17 302 905
Leasing 1462 237 0
Inne zobowigzania finansowe 202 891 1442 462
Zrédta finansowania ogétem 63 304 538 66 481 115
Wskaznik kapitatu do Zzrédet finansowania ogotem 0,75 0,74
Zobowigzania dtugoterminowe 12370771 9618 440
Zobowigzania krotkoterminowe 19 787 354 26 677 335
Zobowigzania razem 32158 125 36 295 775
Aktywa trwate 53922 046 59903 157
Aktywa obrotowe 25477 528 25570 828
Aktywa razem 79 399 574 85473985
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,41 0,42
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 0,26 0,20
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 0,68 0,74
Wskaznik dtugu do aktywéw operacyjnych 0,64 0,73

Po sprzedazy akcji spotki Manufaktura Gessler S.A. w grudniu 2022 roku Grupa Kapitatowa wyodrebnia 2
podstawowe segmenty operacyjne:

Dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci (Nieruchomosci)

Celem dziatalnosci na rynku nieruchomosci jest maksymalizacja zysku z zabezpieczonych nieruchomosci bez
wzgledu na forme uzyskania tego dochodu (sprzedaz do sieci handlowej, sprzedaz do inwestora finansowego).
Segment ten opiera sie na kupnie i sprzedazy nieruchomosci, realizacji projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkdw i prace zwigzane z obstuga rynku nieruchomosci.

Handel przy zastosowaniu platformy internetowej (E-commerce)

W celu prowadzenia handlu poprzez platforme internetowa Deli2.pl w 2021 roku zostata utworzona spétka Deli2
S.A, ktora oferowata klientom zakupy z réinych delikateséw pod jednym adresem. W dniu 31 marca br.
dziatalnos¢ platformy zostata zawieszona.

19. WYNIK FINANSOWY A WCZESNIEJ PUBLIKOWANE PROGNOZY WYNIKU

Grupa Kapitatowa Tower Investments S.A. nie publikowata wczesniejszych prognoz wynikow.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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20. PRZEWIDYWANA SYTUACIJA FINANSOWA

Projekty deweloperskie

W pierwszym potroczu 2023 roku dziatalno$¢ Grupy skupiata sie przede wszystkim na rynku nieruchomosci
przeznaczonych do dziatalnosci handlowej, ustugowej i mieszkaniowej, przede wszystkim dla sieci dyskontowych
i deweloperéw mieszkaniowych. W ramach rozszerzenia dziatalnosci deweloperskiej spotki z Grupy
koncentrowaty sie na przygotowaniu trzech projektdw wielofunkcyjnych w Tychach, Warszawie i todzi o tgcznej
powierzchni PUM/PUU okoto 15.000 m2. Jednoczesnie Grupa Kapitatowa prowadzi akwizycje nowych projektow.
Korzystne dla Grupy decyzje w zakresie zmian planow zagospodarowania dla obszaréw, w ktorych Grupa posiada
nieruchomosci pozwolg na przyszte zwiekszenie dochoddw.

E-commerce

W dniu 31 marca 2023 roku Spétka Dominujaca poinformowata raportem biezgcym ESPI o podjeciu decyzji
zwigzanej z dalszym funkcjonowaniem spotki zaleznej Deli2 S.A. prowadzgcej platforme sprzedazy internetowej
deli2.pl. W zwigzku z brakiem mozliwosci pozyskania srodkéw na dalszy rozwdj platformy sprzedazy internetowe;j
deli2.pl, dziatalnosc operacyjna zostata zawieszona. W dalszym ciggu prowadzone sg poszukiwania potencjalnego
inwestora strategicznego w celu ponownego uruchomienia sprzedazy.

Prognozowana sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Tower Investments jest pozytywna. Spétki z grupy
kapitatowe] posiadajg obszerng baze nieruchomosci inwestycyjnych o istotnej wartosci, co gwarantuje mozliwos¢
kontynuacji dziatalnosci. W dalszym ciggu planowane jest zbycie wybranych aktywdw, aby utrzymac niezbedng
dla kontynuacji dziatalnosci ptynnos¢ w spétkach z Grupy.

21. CZYNNIKI MAJACE | MOGACE MIEC WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI EMITENTA
W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTAtU

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi, ze réznego rodzaju istotne czynniki i ryzyka mogg powodowac, ze rzeczywiste
wyniki Grupy Kapitatowej bedg istotnie rézni¢ sie od planéw, celéw, oczekiwan i zamiaréw wyrazonych w
stwierdzeniach dotyczacych przysztosci. Inwestorzy, opierajac sie na stwierdzeniach dotyczgcych przysztosci,
powinni z nalezytg starannos$cia wzigé pod uwage wskazane wyzej czynniki oraz inne zdarzenia przyszte
i niepewne, zwtaszcza w kontekscie otoczenia ekonomicznego, spotecznego i regulacyjnego, w ktérym Grupa
Kapitatowa dziata. Wszelkie stwierdzenia dotyczace przysztosci, odzwierciedlajg obecne przekonania Grupy
odnosnie do przysztych wydarzen i podlegajg okreslonym powyzej oraz innym czynnikom ryzyka, elementom
niepewnosci i zatozeniom dotyczacym dziatalnosci Grupy Kapitatowej, jej wynikéw, strategii i ptynnosci.

Grupa nie oswiadcza, nie daje zadnej gwarancji i nie zapewnia, ze czynniki opisane w stwierdzeniach dotyczacych
przysztosci faktycznie wystgpia, a kazde takie stwierdzenie stanowi tylko jedng z mozliwych opcji, ktéra nie
powinna by¢ uwazana za opcje najbardziej prawdopodobng lub typowa. Grupa Kapitatowa koncentruje sie na
realizacji najbardziej perspektywicznych projektéw, ktére zapewnig maksymalizacje stopy zwrotu. Strategia
rozwoju zaktada jednak wzrost skali dziatalnosSci i liczby realizowanych projektéw. Pomimo tego, ze Grupa
Kapitatowa stara sie, aby srodki finansowe byty zamrozone w nieruchomosciach przez mozliwie krétki czas,

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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konieczne jest posiadanie zasobow finansowych m.in. na wptate zaliczek albo zadatkéow, zaptate ceny
nieruchomosci, czy tez sfinansowanie wktadu wtasnego przy inwestycjach finansowanych z kredytu. Brak
dostepu do kapitatu moze uniemozliwi¢ zaktadane zwigkszenie liczby projektéw realizowanych réwnoczesnie
przez Grupe Kapitatowa, albo przesungc¢ ten proces w czasie. Do elementdow polityki rzadowej, gospodarcze;j,
fiskalnej lub monetarnej, ktére miaty lub mogtyby miec istotny wptyw na dziatalnosci operacyjng Grupy
Kapitatowej mozna zaliczy¢:

¢ regulacje prawne dotyczace dziatalnosci handlowej i ustugowej, w szczegdlnosci w zakresie dni wolnych od
handlu, czy tez dodatkowych obcigzen naktadanych na sieci handlowe, a takze dotyczace obrotu
nieruchomosciami i budowy obiektéw handlowych lub ustugowych;

¢ regulacje prawne dotyczace przeznaczenia nieruchomosci;

e przedtuzajgce sie procesy wydawania pozwolen na budowe - powodujg przesunigcie w terminach realizacji
inwestycji a w skrajnych przypadkach rezygnacje klientéw z powodu niezachowania terminéw z umoéw
przedwstepnych;

¢ zwiekszone zapotrzebowanie na ustugi podwykonawcow — od kilku lat na rynku budowlanym widoczne jest
znaczace zapotrzebowanie na pracownikdéw, co ma wptyw na jakos¢ iterminowo$é wykonywanych prac.
Zapotrzebowanie to znacznie wzrosto w 2020 z powodu zachorowan na koronawirusa SARS-CoV-2.

22. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN, NA KTORE NARAZONA JEST
GRUPA KAPITALtOWA

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Cato$¢ przychodow Grupy Kapitalowej jest zwigzana z dziatalnoscia na rynku krajowym
i z tego tez wzgledu jest ona uzalezniona posrednio od czynnikdw zwigzanych z ogdlng sytuacjg
makroekonomiczng Polski. Sytuacja ta wptywa bowiem na szybkos¢ i kierunki rozwoju sieci handlowych w
naszym kraju. Szczegdlnie istotne znaczenie majg takie czynniki jak poziom bezrobocia, tempo wzrostu
gospodarczego, poziom inflacji, sita nabywcza konsumentéw (Srednie wynagrodzenie), czy tempo wzrostu
popytu konsumpcyjnego. Pandemia koronawirusa spowodowata trwajace do dzisiaj zmiany w dziatalnosci
gospodarczej na rynku krajowym. Branza, w ktérej dziata Grupa, a w szczegdlnosci operatorzy marketéw
spozywczych, tagodniej niz inne branze przeszta okres spowolnienia, a czesciowo nawet odnotowata wzrost
przychodéw. Mamy obecnie do czynienia z ograniczong dostepnoscig niektérych materiatéw budowlanych,
wydtuzeniem terminéw dostaw poszczegdlnych elementdw realizacji oraz deficyt kadry pracowniczej
u podmiotéw z branzy budowlanej. Projekty oczekujgce na zezwolenia administracyjne mogg ulec opdznieniom
z uwagi na przeszte przestoje w pracy urzeddéw panstwowych. Wptyw na sytuacje makroekonomiczng maja
konflikty zbrojne i polityczne pomiedzy poszczegdlnymi krajami. Wprowadzanie sankcji gospodarczych i na kraj
agresora i sankcji odwetowych z jego strony ogranicza dostepnos¢ do okreslonych materiatéw i surowcow,
wydtuza termin i poziom jakosci dostaw oraz spowodowac ryzyko deficytu kadry pracowniczej.

Ryzyko zmian w prawie ograniczajacych budowe obiektow ustugowo—handlowych

Dziatalnos$¢ spétek z Grupy Kapitatowej polega przede wszystkim na wyszukiwaniu atrakcyjnych gruntdw, a
nastepnie ich sprzedazy, najczesciej potaczonej z budowg na nich obiektéw ustugowo-handlowych na zlecenie.
Wprowadzenie zmian przepiséw prawa, ktére wprowadzityby ograniczenia mozliwosci budowy takich obiektéow
mogtoby miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢ i wyniki Grupy Kapitatowej Emitenta.

Ryzyko wprowadzenia ograniczen w obrocie nieruchomosciami

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Prawie kazdy projekt realizowany przez spotki z Grupy Kapitatowej rozpoczyna sie od nabycia gruntu, na ktérym
ma by¢ budowany obiekt. Nastepnie dokonywana jest sprzedaz gruntu albo w niektérych przypadkach
wybudowanego juz obiektu, zazwyczaj polskiej spétce nalezgcej do miedzynarodowej sieci handlowej lub
ustugowej. W zwigzku z powyzszym, jakiekolwiek ograniczenia w mozliwosci nabywania lub sprzedazy gruntow
lub posadowionych na nich budynkéw i budowli mogtoby mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ i wyniki
Grupy Kapitatowej Spétki. Przyktadem takich ograniczen moga by¢é wprowadzone przepisy dotyczace obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Zgodnie z ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. 2016, poz. 585) poczgwszy od
1 maja 2016 r. wstrzymana zostata na okres 5 lat sprzedaz nieruchomosci rolnych (lub ich czesci), wchodzacych
w skfad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Przedmiotowe ograniczenie nie dotyczy:

a) nieruchomosci i ich czesci przeznaczonych w:

* miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub

* studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub

* ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na cele inne niz rolne, w
szczegblnosci na parki technologiczne, parki przemystowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe,
inwestycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne, lub

b) nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych lub

c) domow, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz z niezbednymi gruntami oraz
ogrédkéw przydomowych lub

d) nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha.
Minister wfasciwy do spraw rozwoju wsi, na wniosek Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych, moze wyrazi¢
zgode na sprzedaz nieruchomosci lub ich czesci innych niz wymienione w podpunkcie a), jezeli jest to uzasadnione
wzgledami spoteczno-gospodarczymi.
Z kolei zgodnie z ustawg z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U. 2012, poz. 803, z
pozn. zm) nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi
inaczej. Ww. ograniczenia nie dotyczg nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha oraz przeznaczonych w
planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.

Ryzyko zwigzane ze zmiang innych przepiséw prawa

Zagrozenie dla dziatalnosci Spotki i jej Grupy Kapitatowej mogg stanowic¢ takze zmiany innych przepiséw prawa
lub rézne jego interpretacje. Ponadto konieczno$¢ dostosowywania polskiego prawa do wymogéw Unii
Europejskiej moze niekorzystnie wptywac na otoczenie prawne Spétki. Niespojnosé, brak jednolitej interpretacji
przepisOw prawa oraz czeste jego nowelizacje pociggajg za soba ryzyko dla prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej podmiotéw w Polsce. Potencjalne zmiany przepisow prawnych, w szczegdlnosci prawa
podatkowego czy handlowego (w tym prawa spotek i prawa regulujgcego zasady funkcjonowania rynku
kapitatowego), moga negatywnie wptywac na wyniki osiggane przez Grupe Kapitatowa.

Ponadto istnieje ryzyko, ze nowe regulacje w systemie podatkowym spowodujg spadek sktonnosci sieci
handlowych do inwestycji w Polsce. Przyktadem takich zmian moze by¢ wprowadzenie podatku od handlu
detalicznego.

Rowniez duza niestabilno$¢ charakteryzujgca polski system podatkowy moze prowadzi¢ do nieoczekiwanych i
niekorzystnych z punktu widzenia Emitenta i jego Grupy Kapitatowej zmian podatkowych, mogacych istotnie
wptywac na osiggane wyniki.

Ryzyko kursowe

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
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W realizowanych przez spétki z Grupy Kapitatowej parkach handlowych powierzchnie sg wynajmowane, a czynsz
ustalany jest w zaleznosci od najemcy i prowadzonych negocjacji, w euro albo w ztotych. W przypadku czynszu
ustalonego w euro, Grupa Kapitatowa narazona jest na ryzyko kursowe. Znaczgce wzmocnienie sie polskiej
waluty moze przetozyc¢ sie na nizsze przychody, a takze nizszg wycene catego parku handlowego, a co za tym idzie
gorsze wyniki Grupy Kapitatowej. Znaczne ostabienie polskiego ztotego moze spowodowac zmniejszenie
mozliwosci regulowania zobowigzan ze strony najemcow. Grupa nie stosuje mechanizmow zabezpieczenia sie
przed ww. ryzykiem, poniewaz na date publikacji niniejszego raportu jego wptyw na dziatalno$¢ catej Grupy
Kapitatowej jest niewielki.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg

Na polskim rynku budowlanym panuje duza konkurencja. W zwigzku z tym istnieje ryzyko, ze Grupa nie bedzie w
stanie pozyskiwa¢ nowych klientéw na obstuge realizacji inwestycji lub spadng osiggane marze, co miatoby
istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ i wyniki Grupy Kapitatowej. Nalezy jednak podkresli¢, ze Grupa dziata w
specyficznym segmencie rynku budowlanego, w ktérym kluczowe znaczenie ma pozyskanie lokalizacji, jak i
kompleksowa obstuga catego procesu inwestycyjnego, znajomos¢ procedur administracyjnych i zasad
funkcjonowania oraz rozwoju sieci handlowych, atakze doswiadczenie. Kluczowa jest marza osiggana na
sprzedazy gruntu, marza z tytutu realizacji gotowego obiektu ma w tym wypadku znaczenie drugorzedne, a Grupa
stara sie w ogdle zrezygnowac z obstugi realizacji inwestycji. W ocenie Grupy Kapitatowej, na rynku funkcjonuje
bardzo niewiele podmiotéw z taka wiedzg i doswiadczeniem, co powoduje, ze w segmencie podmiotow
dostarczajgcych grunty sieciom handlowym i ustugowym nie wystepuje istotna walka konkurencyjna.
Istotniejszym ryzykiem dla Grupy jest zmniejszajgca sie liczba atrakcyjnych dla sieci handlowych lokalizacji. W
zwigzku z tym wzrasta konkurencja w obszarze zakupu gruntu. Brak mozliwosci nabywania kolejnych gruntéw,
albo znaczacy wzrost ich cen wptynetyby niekorzystnie na liczbe realizowanych projektéw i ich rentownos¢, co
miatoby istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ i wyniki osiggane przez Grupe Kapitatowa.

Ryzyko zwigzane z nieregularnoscia przychodéw

Podstawowa dziatalnos$¢ spotek z Grupy Kapitatowej polega na znalezieniu atrakcyjnej lokalizacji, na ktérej moze
zosta¢ wybudowany lokal handlowy lub ustugowy, uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy i kreowaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zgodnie z wymaganiami inwestoréw. Po spetnieniu
oczekiwanych przez Spétke warunkéw nieruchomosci sg nabywane, a nastepnie, zazwyczaj w bardzo krétkim
czasie, sprzedawane ostatecznym nabywcom.

Taki model dziatania powoduje powstawanie wysokich przychoddw (przy wysokiej marzy) dopiero po
zrealizowaniu transakcji. W okresie przygotowywania inwestycji przychody nie wystepuja. Poniewaz brak jest
pewnosci w jakich terminach i w jakich kwotach zostang w przysztosci zrealizowane transakcje, w kolejnych
okresach moga wystapic kwartaty, w ktérych przychody Grupy Kapitatowej nie wystapig, albo beda nieznaczne i
co za tym idzie wykazana zostanie strata. Wysokos$¢ potencjalnych strat jest ograniczona dzieki stosunkowo
niewysokim kosztom statym dziatalnosci. Pewnym ograniczeniem ww. ryzyka moze by¢ posiadanie wtasnych
parkéw handlowych, ktore bytyby dla Grupy Zzrédtem statych przychoddw. Na dzien publikacji spotka Shopin2 sp.
z 0.0. jest whascicielem parku handlowego Shopin t6dz i osigga przychdd z tytutu najmu lokali.

Ryzyko zwigzane ze znaczagcym ograniczeniem ekspansji gtownych sieci handlowych na terytorium Polski
Dziatalnos¢ spétek z Grupy Kapitatowej Emitenta polega na pozyskiwaniu gruntdw, a nastepnie ich sprzedazy,
potaczonej z budowg na nich obiektéw ustugowo-handlowych. Nabywcami gruntow sg gtéwnie sieci handlowe i
ustugowe. Kluczowe znaczenie dla dalszego rozwoju Grupy Kapitatowej ma zatem systematyczny wzrost liczby
placéwek tych sieci w Polsce.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, ze dalsza ekspansja sieci na terytorium Polski zostanie zahamowana,
co mogtoby miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ i wyniki Grupy Kapitatowej.

Ryzyko zwigzane ze znaczagcym spadkiem czynszow w obiektach

Jednym z segmentdéw dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta jest budowa parkéw handlowych Shopin na
zlecenie inwestora albo na wynajem we wtasnym zakresie potaczony z podiniejszg sprzedazg
skomercjalizowanego obiektu. Dla rentownosci inwestycji z przeznaczeniem na wynajem istotne znaczenie ma
szybkie i petne wynajecie catej powierzchni. Nie mozna zagwarantowaé, ze w nowo realizowanych parkach
handlowych Grupie uda sie w krétkim czasie pozyskac¢ najemcow, przy czym istotna jest rowniez jakos$¢ tych
najemcow. Bardzo wazni sg tzw. kluczowi najemcy, czyli podmioty, ktére przyciggajg innych najemcoéw i generujg
ruch klientéw w obiekcie. Grupa wspodfpracuje z sieciami Netto, Biedronka oraz Rossmann, nie ma jednak
gwarancji, ze wspotpraca ta bedzie kontynuowana w przysztosci w kolejnych parkach. Aby ograniczyé wyzej
wymienione ryzyko, Spétka przystepuje do realizacji parku handlowego dopiero po pozyskaniu kluczowych
najemcow albo sprzedazy czesci powierzchni takiemu najemcy.

Réwniez wypowiedzenie umowy albo nieprzedtuzenie najmu przez ktéregos z kluczowych najemcédw moze miec
istotny negatywny wptyw na przychody oraz wycene parku handlowego, a przez to na dziatalnos¢ i wyniki Grupy
Kapitatowej.

Dla rentownosci inwestycji kluczowe jest réwniez uzyskanie odpowiednich stawek czynszu. W ostatnich latach
stawki najmu lokali w galeriach handlowych utrzymywaty sie na zblizonym poziomie albo rosty w przeciwienstwie
do drobnych punktéw handlowych, gdzie mozna zaobserwowac spadki cen.

Znaczacy spadek czynszéw spowoduje obnizenie rentownosci osigganej z danego parku handlowego, a nawet
osiggniecie straty na zrealizowanej inwestycji. W takiej sytuacji Grupa Kapitatowa moze by¢ zmuszona do
dokonania odpisdw aktualizujgcych wykazang w ksiegach

Ryzyko upadtosci generalnego wykonawcy

Spoétki z Grupy Kapitatowej zlecajg realizacje prowadzonych we witasnym zakresie inwestycji podmiotom
zewnetrznym (przede wszystkim dotyczy to parkéw handlowych). Generalny wykonawca moze z kolei zatrudnic
podwykonawcéw. Kodeks cywilny reguluje kwestie odpowiedzialnosci inwestora (spotki z Grupy Kapitatowej) i
generalnego wykonawcy wobec podwykonawcéw robdt budowlanych. Odpowiedzialnos¢ ta jest odstepstwem
od podstawowej zasady, iz stosunek umowny rozcigga sie tylko na jego strony. Solidarna odpowiedzialnos¢ za
zaptate naleznosci oznacza, iz wierzyciel (podwykonawca) moze domagaé sie zaptaty naleznego mu
wynagrodzenia zaréwno od generalnego wykonawcy jak i od spétki z Grupy Kapitatowej. Inwestor ponosi tutaj
najwieksze ryzyko, gdyz jest odpowiedzialny za zapfate wynagrodzenia naleznego podwykonawcy nawet
wowczas, gdy rozliczyt sie juz z generalnym wykonawcg, a ten np. w wyniku upadtosci nie byt w stanie zaptaci¢
podwykonawcy. W efekcie spétka z Grupy Kapitatowej musiataby zaptaci¢ dwa razy za te same prace, co przy
braku mozliwosci odzyskania Srodkéw od generalnego wykonawcy przetozy sie na koniecznos¢ dokonania
odpiséw aktualizujgcych naleznosci, a przez to wptynie na pogorszenie wynikéw Grupy Kapitatowej Emitenta.
Spotki z Grupy Kapitatowej zlecajg prace sprawdzonym podmiotom, z ktorymi Grupa Kapitatowa wspotpracowata
juz przy wczesniejszych inwestycjach.

Ryzyko zwigzane z trudnosciami w znalezieniu nabywcéw na parki handlowe

Jednym z segmentéw dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta jest budowa parkéw handlowych w celu wynajmu.
Po pozyskaniu najemcéw parki te mogg byc¢ sprzedawane inwestorom, szczegdlnie w przypadku pojawienia sie
mozliwosci realizacji nowych inwestycji i zapotrzebowania Grupy Kapitatowej na dodatkowe $rodki finansowe.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Istnieje jednak ryzyko, ze Grupa nie bedzie w stanie znalez¢ nabywcdw na posiadane parki handlowe albo uzyska¢
satysfakcjonujacej ceny, co oznacza¢ bedzie zamrozenie $rodkéw i brak mozliwosci realizacji innych, potencjalnie
bardziej rentownych projektdw albo niezrealizowanie zaktadanych zyskéw z inwestycji w park handlowy.

Ryzyko niedoszacowania kosztow realizacji inwestycji

Przed przystapieniem do realizacji projektu spotka z Grupy Kapitatowej przeprowadza szczegétowa kalkulacje
kosztéw przeprowadzenia inwestycji. Nie mozna wykluczy¢ sytuacji, w ktérej kalkulacja okaze sie zanizona i
ostateczne koszty okazg sie znaczaco wyzsze niz pierwotnie planowane, co wptynetoby na nizszy niz planowany
wynik z realizacji danego projektu, a w skrajnym wypadku nawet osiggniecie straty. Zmiany w sytuacji
gospodarczej mogg wptyngé na ceny dostaw, co moze wprowadzié¢ problem niedoszacowania kosztow realizacji.
Ryzyko to jest minimalizowane dtugoletnim doswiadczeniem Grupy Kapitatowej w szacowaniu kosztow realizacji
projektéw oraz uwzglednianiem spodziewanych zmian w umowach sprzedazy.

Ryzyko zwigzane z niewyptacalnoscig klienta

Na biezaca ptynnos¢ finansowa spdétek z Grupy Kapitatowej i ich wyniki niekorzystny wptyw wywrze¢ moze
opodznienie w ptatnosciach albo catkowita niewyptacalnos¢ klientow, ktérym Spodtka Grupa sprzedaje
zrealizowang inwestycje lub wynajmuje lokale w parkach handlowych. Aby ograniczy¢ to ryzyko Grupa
wspotpracuje z renomowanymi, duzymi sieciami, a ponadto realizujgc inwestycje zazwyczaj rozlicza poszczegodlne
etapy inwestycji. Znaczace pogorszenie sie sytuacji gospodarczej w Polsce moze mieé¢ w przysztosci wptyw na
kondycje finansowg kontrahentéw Grupy. Dlatego Grupa doktadnie monitoruje informacje dotyczace jej
istniejgcych i przysztych kontrahentéw.

Ryzyko wad prawnych nieruchomosci lub niekorzystnych warunkéw gruntowych

Nabywajgc grunt na potrzeby realizacji inwestycji, Grupa dokonuje m.in. jego analizy technicznej. Nie mozna
jednak wykluczy¢ sytuacji, ze w czasie realizacji inwestycji ujawnig sie nieprzewidziane czynniki takie tak wody
gruntowe, niestabilno$¢ dolnych warstw gruntu i zwigzang z tym koniecznoscig jego wymiany, znaleziska
archeologiczne, ktére mogg spowodowaé opdzinienie lub zwiekszenie kosztow przygotowania gruntu pod
budowe, a nawet uniemozliwi¢ realizacje inwestycji w planowanym ksztatcie. Sytuacja taka moze miec istotny
negatywny wptyw na dziatalnos$¢ i wyniki finansowe Grupy Kapitatowej. Ryzyko to jest jednak ograniczone
poniewaz w zdecydowanej wiekszosci przypadkéw niezwtocznie po zakupie gruntu jest on sprzedawany
finalnemu inwestorowi, a kazdy grunt podlega szczegétowemu badaniu.

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Podstawg dziatalnosci deweloperskiej sg decyzje administracyjne wymagane w zwigzku z obecnie prowadzonymi
lub przysztymi projektami. Nieuzyskanie zezwolen, zgdd lub pozwolen lub tez nieuzyskanie ich w terminie moze
negatywnie wptywac na zdolnos¢ rozpoczecia lub zakonczenia obecnych oraz nowych projektow. Wszystkie te
czynniki mogg tym samym mieé wptyw na przeptywy finansowe i catg prowadzong dziatalnos¢.

Stan pandemii z roku 2020 i 2021 wcigz ma swoje konsekwencje w dziataniu urzedow, ktére sg w trakcie
wyréwnywania zalegtosci powstatych w okresie ich zamkniecia.

Zawierajac ostateczng umowe nabycia gruntu Grupa posiada juz wymagane prawem pozwolenia, zezwolenia lub
zgody na realizacje planowanej inwestycji. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, ze takie pozwolenia, zezwolenia
lub zgody zostang wzruszone, co moze negatywnie wptyngc¢ na zdolnos¢ prowadzenia lub zakornczenia inwestycji.
To z kolei mogtoby mied istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ i wyniki Grupy Kapitatowe;.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony srodowiska

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Zgodnie z prawem polskim, podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie substancje niebezpieczne lub
inne zanieczyszczenia, moga zosta¢ zobowigzane do oczyszczenia gruntdéw lub zaptaty kar z tytutu ich
zanieczyszczenia lub w inny sposdb zosta¢ pociagniete do odpowiedzialnosci. Przed nabyciem gruntu Grupa
szczegétowo analizuje ryzyko powstania roszczen odszkodowawczych, obowigzku ponoszenia kosztéw
rekultywacji lub zaptaty kar administracyjnych z tytutu zanieczyszczenia srodowiska. Nie mozna jednak ze
wykluczyé, ze analiza taka bedzie nieprawidtowa i na etapie realizacji inwestycji ujawnia sie zanieczyszczenia, w
zwigzku z czym Grupa bedzie zobowigzana do zaptaty odszkodowan, kar administracyjnych czy ponoszenia
kosztéw rekultywacji wynikajacych z zanieczyszczenia sSrodowiska na posiadanych przez Grupe gruntach, co z
kolei moze mied istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢ i wyniki Grupy Kapitatowej. Ryzyko to jest ograniczone,
poniewaz w zdecydowanej wiekszosci przypadkéw niezwtocznie po zakupie gruntu jest on sprzedawany
finalnemu inwestorowi.

23. tAD KORPORACYINY | JEGO STOSOWANIE W GRUPIE KAPITALOWEJ TOWER
INVESTMENTS

Celem tadu korporacyjnego jest tworzenie narzedzi wspierajacych efektywne zarzadzanie, skuteczny nadzor,
poszanowanie praw akcjonariuszy oraz przejrzystag komunikacje spétki z rynkiem. Dobre Praktyki Spétek
Notowanych na GPW, jako zbidr zasad tadu korporacyjnego oraz regut postepowania majgcych wptyw na
ksztattowanie relacji spoétek gietdowych z ich otoczeniem rynkowym, sg waznym elementem budowania pozycji
konkurencyjnej tych spoétek i w istotny sposdb przyczyniajg sie do umacniania atrakcyjnosci polskiego rynku
kapitatowego. Zasadom Dobrych Praktyk i regulacjom z nimi zwigzanym podlegajg emitenci akcji dopuszczonych
do obrotu na rynku regulowanym GPW.

Zbidr Dobrych Praktyk jest wynikiem pracy ekspertéw wchodzacych w sktad Komitetu Konsultacyjnego GPW ds.
tadu Korporacyjnego, reprezentujgcych interesy roznych grup uczestnikdw rynku kapitatowego.

Rada Gietdy Uchwatg Nr 13/1834/2021 z dnia 29 marca 2021 r. przyjeta nowe zasady tadu korporacyjnego dla
spétek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW - ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2021” (Dobre
Praktyki 2021, DPSN2021). Jest to kolejna wersja zbioru zasad tadu korporacyjnego, ktérym od 2002 roku
podlegaja spotki notowane na Gtéwnym Rynku GPW.

Dobre Praktyki 2021 weszty w zycie 1 lipca 2021 r. Stosowanie przez spétki zasad tadu korporacyjnego, zawartych
w Dobrych Praktykach, jest dobrowolne, jednak informowanie o ich stosowaniu nalezy do obowigzkow kazdej
spotki gietdowej, zapisanym w Regulaminie GPW. Pierwsze raporty w sprawie. stosowania DPSN2021 musiaty
zostaé opublikowane przez spétki do konca lipca 2021 roku, co tez uczynita spétka Tower Investments S.A.-
raportem EBI nr 1/2021.

Nowe Dobre Praktyki odzwierciedlajg aktualne trendy i podazajg za europejskimi regulacjami
w obszarze corporate  governance.  Dokonane  zmiany  uwzgledniajg  aktualny  stan  prawny
i najnowsze trendy z obszaru corporate governance, a takze stanowig odpowiedz na postulaty uczestnikow rynku
zainteresowanych coraz lepszym tadem korporacyjnym w spétkach gietdowych.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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W pordwnaniu do poprzedniej wersji Dobrych Praktyk zmieniono strukture dokumentu. Zrezygnowano z
dotychczasowego podziatu na rekomendacje izasady. Kazdy z rozdziatéw sktada sie zzasad ogdlnych,
wskazujacych cele, do ktérych powinna dazy¢ spétka w danym obszarze, a takie z zasad szczegdtowych
podlegajacych obowigzkowi raportowania.

Zgodnie z oczekiwaniami uczestnikow rynku w nowych Dobrych Praktykach znalazty sie zagadnienia z obszaru
ESG, m. in. kwestie ochrony klimatu, zréwnowazonego rozwoju, réznorodnosci w skfadzie organdw spétek
i rownosci wynagrodzen. Na dobry fad korporacyjny duzy wptyw ma sposdb traktowania akcjonariuszy, stad tez
nowe zasady odnoszgce sie do sposobu podziatu zysku, emisji akcji z wytagczeniem prawa poboru, czy tez skupu
akcji wiasnych. Duzg uwage poswiecono jak najlepszemu przygotowaniu walnego zgromadzenia, wskazujgc
termin na przesytanie przez akcjonariuszy projektéw uchwat, a takze procesowi zgtaszania kandydatur na
cztonkdw rad nadzorczych i powotywania ich do sktadu rady, zgodnie z wymaganiami okreslonymi przez przepisy
prawa w stosunku do cztonkédw komitetu audytu, jak i polityka réznorodnosci przyjeta w wyniku stosowania
odpowiedniej zasady Dobrych Praktyk.

Spotka podjeta niezbedne dziatania w celu najpetniejszego przestrzegania zasad zawartych w Dobrych Praktykach
Spoétek Notowanych na GPW. Spétka dazy do zapewnienia jak najwiekszej transparentnosci swoich dziatan,
nalezytej jakoSci komunikacji z inwestorami oraz ochrony praw akcjonariuszy, takze w zakresie nie regulowanym
przez prawo.

Od chwili dopuszczenia akcji do obrotu na rynku regulowanym GPW, Zarzad stosuje wszystkie zasady tadu
korporacyjnego zgodnie z dokumentem Dobre Praktyki Spdtek Notowanych, z zastrzezeniem nastepujacych:

POLITYKA INFORMACYJNA | KOMUNIKACJA Z INWESTORAMI

1.3.1. zagadnienia Srodowiskowe, zawierajgce mierniki i ryzyka zwigzane ze zmianami klimatu i zagadnienia
zréwnowazonego rozwoju;

Spétka nie stosuje powyiszej zasady.

Spotka nie wdrozyta dotychczas strategii ESG.

1.3.2. sprawy spotfeczne i pracownicze, dotyczace m.in. podejmowanych i planowanych dziatat majacych na celu
zapewnienie rownouprawnienia ptci, nalezytych warunkow pracy, poszanowania praw pracownikow, dialogu ze
spotecznosciami lokalnymi, relacji z klientami.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Ww. zagadnienia nie sq elementem strategii biznesowej jako skupiajqcej sie na aspektach wymiernie zwigzanych
dziatalnosciq spdtki. Niemniej jednak spotka ktadzie duzy nacisk na kwestie spoteczne i pracownicze. Dziatania
spotki w tym zakresie sq szeroko omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzqdu z Dyrektorem Administracji.

1.4. W celu zapewnienia nalezytej komunikacji z interesariuszami, w zakresie przyjetej strategii biznesowej spdtka
zamieszcza na swojej stronie internetowej informacje na temat zatozen posiadanej strategii, mierzalnych celéw,
w tym zwtaszcza celéw dtugoterminowych, planowanych dziatan oraz postepow w jej realizacji, okreslonych za
pomoca miernikdw, finansowych i niefinansowych. Informacje na temat strategii w obszarze ESG powinny m.in.:

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Nie dotyczy, z uwagi na brak wdroZenia u Emitenta Strategii ESG.

1.4.1. objasnia¢, w jaki sposéb w procesach decyzyjnych w spoéfce i podmiotach z jej grupy uwzgledniane sg
kwestie zwigzane ze zmiang klimatu, wskazujac na wynikajace z tego ryzyka;

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Nie dotyczy, z uwagi na brak wdrozenia u Emitenta Strategii ESG.

1.4.2. przedstawia¢ wartos¢ wskaznika rownosci wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom, obliczanego jako
procentowa réznica pomiedzy srednim miesiecznym wynagrodzeniem (z uwzglednieniem premii, nagréd i innych
dodatkéw) kobiet i mezczyzn za ostatni rok, oraz przedstawiac informacje o dziataniach podjetych w celu
likwidacji ewentualnych nieréwnosci w tym zakresie, wraz z prezentacja ryzyk z tym zwigzanych oraz horyzontem
czasowym, w ktorym planowane jest doprowadzenie do réwnosci.

Spétka nie stosuje powyiszej zasady.

Nie dotyczy, z uwagi na brak wdrozenia u Emitenta Strategii ESG.

1.5. Co najmniej raz w roku spdtka ujawnia wydatki ponoszone przez nig i jej grupe na wspieranie kultury, sportu,
instytucji charytatywnych, medidw, organizacji spotecznych, zwigzkéw zawodowych itp. Jezeli w roku objetym
sprawozdaniem spétka lub jej grupa ponosity wydatki na tego rodzaju cele, informacja zawiera zestawienie tych
wydatkow.

Spétka nie stosuje powyiszej zasady.

Spotka nie ujawnia wydatkéw ponoszonych przez nig na wspieranie kultury, sportu, instytucji charytatywnych,
medidw, organizacji spotecznych, zwigzkéw zawodowych itp., bowiem wydatkowanie przez Spdtke kwot na te
cele ma charakter incydentalny, a ich wielkos¢ (w ujeciu jednostkowym i tgcznym) nie jest znaczna z punktu
widzenia sytuacji finansowej Spotki oraz w stosunku do pozostatych kosztow ponoszonych przez Spétke.

ZARZAD | RADA NADZORCZA

2.1. Spétka powinna posiadaé polityke réznorodnosci wobec zarzadu oraz rady nadzorczej, przyjeta odpowiednio
przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie. Polityka réznorodnosci okresla cele i kryteria réznorodnosci m.in.
w takich obszarach jak pte¢, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz do$wiadczenie zawodowe,
a takze wskazuje termin i sposdb monitorowania realizacji tych celow. W zakresie zréznicowania pod wzgledem
pfci warunkiem zapewnienia réznorodnosci organéw spoéfki jest udziat mniejszosci w danym organie na poziomie
nie nizszym niz 30%.

Spétka nie stosuje powyiszej zasady.

Spdtka nie posiada polityki réznorodnosci, co nie przeszkadza w uzyskaniu wymaganego 30% parytetu mniejszosci
w zarzqdzie czy na poziomie kierownictwa zespotéw. Rada Nadzorcza jest zréznicowana kompetencyjnie i pod
wzgledem kwalifikacji.

2.2. Osoby podejmujgce decyzje w sprawie wyboru cztonkdw zarzadu lub rady nadzorczej spétki powinny
zapewni¢ wszechstronnos$¢ tych organdw poprzez wybdr do ich sktadu oséb zapewniajgcych réznorodnosé,

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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umozliwiajgc m.in. osiggniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu mniejszosci okreslonego na poziomie
nie nizszym niz 30%, zgodnie z celami okreslonymi w przyjetej polityce réznorodnosci, o ktérej mowa w zasadzie
2.1.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

W spdtce gtdwnymi kryteriami wyboru czfonkéw zarzqdu lub rady nadzorczej sq wyksztafcenie, wiedza i
doswiadczenie, kompetencje oraz wszechstronnos¢ kandydata do sprawowania danej funkcji. Spotka dobierajgc
osoby majgce petni¢ funkcje w Zarzqdzie, Radzie Nadzorczej oraz kluczowych menedzerdw, przede wszystkimi
kieruje sie powyzszymi kryteriami. PowyZzsze ma na celu jak najlepsze dopasowanie kadry menedzerskiej do
potrzeb Spdtki oraz najbardziej efektywne spetnianie zadan przed nimi stawianych. Spdtka zapewnia, ze w
procesie doboru cztonkdw jej organdw nie kieruje sie kryteriami niedozwolonymi.

2.4. Gtosowania rady nadzorczej i zarzgdu s jawne, chyba ze co innego wynika z przepiséw prawa.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Zasada nie jest stosowana, ale Rada Nadzorcza i Zarzqd dokonajg odpowiednich zmian w regulaminach.
2.11.2. podsumowanie dziatalnosci rady i jej komitetéw;

Zasada jest stosowana.

Komentarz spdétki dotyczacy sposobu stosowania powyiszej zasady.

Rada Nadzorcza bedzie oceniac, czy istnieje koniecznos¢ powotywania dodatkowych komitetow w radzie, poza
Komitetem Audytu.

2.11.5. ocene zasadnosci wydatkéw, o ktérych mowa w zasadzie 1.5;

Spétka nie stosuje powyiszej zasady.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady z uwagi na niestosowanie zasady 1.5.

2.11.6. informacje na temat stopnia realizacji polityki réznorodnosci w odniesieniu do zarzadu i rady nadzorczej,
w tym realizacji celéw, o ktérych mowa w zasadzie 2.1.

Spétka nie stosuje powyiszej zasady.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady z uwagi na niestosowanie zasady 2.1.

SYSTEMY | FUNKCJE WEWNETRZNE
3.4. Wynagrodzenie oséb odpowiedzialnych za zarzgdzanie ryzykiem i compliance oraz kierujgcego audytem
wewnetrznym powinno by¢ uzaleznione od realizacji wyznaczonych zadan, a nie od krétkoterminowych wynikow

spofki.

Spétka nie stosuje powyiszej zasady.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Ze wzgledu na rozmiar oraz rodzaj prowadzonej dziatalnosci, Spotka nie wyodrebnia w swojej strukturze osob
odpowiedzialnych za wskazane obszary. Odpowiedzialnos¢ za obszar zarzqdzania ryzykiem oraz kontroli
wewnetrznej spoczywa na Zarzqdzie Spoftki, za zadania z obszaru compliance odpowiedzialny jest Compliance
Officer podlegajgcy bezposrednio Zarzqdowi Spotki.

3.6. Kierujgcy audytem wewnetrznym podlega organizacyjnie prezesowi zarzadu, a funkcjonalnie
przewodniczagcemu komitetu audytu lub przewodniczacemu rady nadzorczej, jezeli rada petni funkcje komitetu
audytu.

Spétka nie stosuje powyzszej zasady.

Ze wzgledu na rozmiar oraz rodzaj prowadzonej dziatalnosci, Spétka nie wyodrebnia w swojej strukturze jednostek
odpowiedzialnych za wskazane obszary, jednak zleca przeprowadzanie audytu zewnetrznym podmiotom.

3.7. Zasady 3.4 - 3.6 majg zastosowanie rowniez w przypadku podmiotow z grupy spotki o istotnym znaczeniu dla
jej dziatalnosci, jesli wyznaczono w nich osoby do wykonywania tych zadan.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Zasada nie jest stosowana z uwagi na niestosowanie zasad 3.4 i 3.6.
WALNE ZGROMADZENIE | RELACJE Z AKCJONARIUSZAMI

4.1. Spotka powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw
komunikacji elektronicznej (e-walne), jezeli jest to uzasadnione z uwagi na zgtaszane spotce oczekiwania
akcjonariuszy, o ile jest w stanie zapewnic¢ infrastrukture techniczng niezbedng dla przeprowadzenia takiego
walnego zgromadzenia.

Spétka nie stosuje powyiszej zasady.

Zgodnie z wczesniejszymi deklaracjami (DPSN2016) Spotka Dominujgca nie przewidywata przeprowadzania
Walnego Zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez transmisje obrad
Walnego Zgromadzenia w czasie rzeczywistym, ani poprzez dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, ani
w formie umoZliwiajgcej wykonywanie prawa gfosu w toku Walnego Zgromadzenia. Doswiadczenia Spotki
odnosnie organizacji i przebiegu walnych zgromadzen nie wskazywaty na potrzebe udostepnienia takich
rozwiqzan. Rozwigzanie to nie byto rdwniez powszechne stosowane przez spotki publiczne na rynku polskim. W
opinii Zarzqdu niestosowanie powyzszej rekomendacji nie miato negatywnego wpfywu na mozliwos¢ udziatu
akcjonariuszy w obradach Walnego Zgromadzenia Spofki.

4.3. Spotka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Podobnie jak w zasadzie 4.1 Spotka nie przewidywata transmitowania obrad Walnego Zgromadzenia, z uwagi na
zwigzane z tym koszty, jak rowniez ze wzgledu na dotychczasowe doswiadczenia odnosnie organizacji i przebiegu
Walnych Zgromadzen, ktdre nie wskazywaty na potrzebe zapewniania transmisji.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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4.4. Przedstawicielom medidw umozliwia sie obecno$é na walnych zgromadzeniach.

Spotka nie stosuje powyiszej zasady.

Spdtka nie przewiduje stosowania tej zasady. W ocenie Spotki obowiqzujgce przepisy prawa w wystarczajgcy
sposob regulujg wykonywanie natoZzonych na spétki publiczne obowigzkdw informacyjnych w zakresie jawnosci i
transparentnosci spraw bedqcych przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia. Ponadto brak obecnosci
przedstawicieli medidw zabezpiecza Spotke przed ewentualnymi roszczeniami akcjonariuszy, ktérzy mogliby nie
zyczy¢ sobie upubliczniania swojego wizerunku oraz wypowiedzi.

WYNAGRODZENIA

6.2. Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy innymi uzalezniaty poziom
wynagrodzenia cztonkéw zarzadu spétki i jej kluczowych menedzeréw od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji
spotki w zakresie wynikow finansowych i niefinansowych oraz dtugoterminowego wzrostu wartosci dla
akcjonariuszy i zrwnowazonego rozwoju, a takze stabilnosci funkcjonowania spoéfki.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Zasada nie ma zastosowania. W Spdfce dotychczas nie byty wprowadzone i realizowany programy motywacyjne,
jak réwniez nie ma planéw wprowadzenia takiego programu w przysztosci.

6.3. Jezeli w spodtce jednym z programdw motywacyjnych jest program opcji menedzerskich, wéwczas realizacja
programu opcji winna by¢ uzalezniona od spetnienia przez uprawnionych, w przeciggu co najmniej 3 lat, z géry
wyznaczonych, realnych i odpowiednich dla spétki celdw finansowych i niefinansowych oraz zréwnowazonego
rozwoiju, a ustalona cena nabycia przez uprawnionych akgcji lub rozliczenia opcji nie moze odbiega¢ od wartosci
akcji z okresu uchwalania programu.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Zasada nie ma zastosowania. W Spofce dotychczas nie byt realizowany program opcji menedzerskich, jak rowniez
nie ma planow wprowadzenia takiego programu w przysztosci.

Spétka dazy do zapewnienia jak najwiekszej transparentnosci swoich dziatan, nalezytej jakosci komunikacji z
inwestorami oraz ochrony praw akcjonariuszy, takze w zakresie nie regulowanym przez prawo.

Od chwili dopuszczenia akcji do obrotu na rynku regulowanym GPW, Zarzad stosuje zasady tadu korporacyjnego
zgodnie z dokumentem Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW, z kilkoma zastrzezeniami, ktdrych lista
zastrzezen jest szczegdtowo w sprawozdaniu z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku.

23.1 Akcjonariusze posiadajacy znaczne pakiety akcji

Wartos¢ Udziat w
nominalna akcji kapitale

Liczba akcji Liczba gtosow

Stan na 30.06.2023 roku

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689171 689 171 689 171 44,2%

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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PZW FIZ 158 847 158 847 158 847 10,2%
Andrzej Stomka bezposrednio i posrednio poprzez Buffis sp. 11.5%
zo.0. 179 667 179 667 179 667 ’
Cezary Gregorczuk 105 767 105 767 105 767 6,8%
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 034 78034 78 034 5,0%
Akcje whasne 11126 11126 11126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 443 905 443 905 443 905 21,6%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%
Stan na 31.12.2022 roku

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 44,2%
PZW FIZ 158 847 158 847 158 847 10,2%
Andrzej Stomka bezposrednio i posrednio poprzez Buffis sp. 11.5%
z0.0. 179 667 179 667 179 667 ’
Cezary Gregorczuk 105 767 105 767 105 767 6,8%
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 034 78 034 78 034 5,0%
Akcje wiasne 11126 11126 11126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 443 905 443 905 443 905 Alge
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%
Stan na 30.06.2022 roku

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 44,2%
PZW FIZ zarzadzany przez Copernicus Capital TFI S.A. 158 847 158 847 158 847 10,2%
Andrzej Stomka bezposrednio i posrednio poprzez Buffis sp.

zo0.0. 179 667 179 667 179 667 11,5%
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 034 78 034 78 034 5,0%
Akcje wiasne 11126 11126 11126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 443 905 443 905 443 905 28,4%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%

23.2 Wskazanie posiadaczy papierow wartosciowych dajacych specjalne uprawnienia kontrolne

wobec Spotki

W | poétroczu 2023 roku nie wystepowali posiadacze papierow wartosciowych dajgcych specjalne uprawnienia

kontrolne wobec Spétki.

23.3 Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu

Wedtug posiadanych przez Spétke informacji w roku 2023 nie wystepowaty i nie wystepujg zadne ograniczenia

odnosnie wykonywania prawa gtosu, w tym takie jak ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy

okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy,

zgodnie z ktérymi, przy wspotpracy Spotki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone

od posiadania papieréow wartosciowych.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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23.4 Ograniczenia w przenoszeniu praw wtasnosci papieréw wartosciowych
Akcje bedace w posiadaniu spoétki Floryda 1 sp. z 0.0. s.k.a. w ilosci 689.171 dajace 44,16% praw gtosu objete s3
zastawem rejestrowym z tytutu umowy emisji obligacji serii A i serii C. Zgodnie z Programem Skupu Akcji
Witasnych Spotka Tower Investments S.A. do dnia 30 czerwca 2023 roku dokonata skupu 11.126 akcji wtasnych.
Pozostate akcje nie podlegajg ograniczeniom w przenoszeniu praw wiasnosci.

23.5 Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz ich uprawnien, w
szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji
Osoby zarzadzajgce — Cztonkowie Zarzgdu powotywani sg i odwotywani przez Rade Nadzorczg Spotki. Cztonek
Zarzadu moze by¢ odwotany takze przez Walne Zgromadzenie Spoétki. Cztonkowie Zarzadu nie zostali upowaznieni
przez Statut do podwyzszenia kapitatu zaktadowego i emisji akcji. Czynnosci w tym zakresie wymagajg uchwaty
Walnego Zgromadzenia Spotki.

23.6 Opis zasad zmiany statutu lub umowy Spétki
Zmiana Statutu Emitenta dokonywana jest w trybie okreslonym w Kodeksie Spotek Handlowych, przez Walne
Zgromadzenie. Statut nie wprowadza w tym zakresie zadnych zasad odmiennych od uregulowan ustawowych.

23.7 Sposdb dziatania Walnego Zgromadzenia, jego zasadnicze uprawnienia oraz prawa akcjonariuszy
i sposob ich wykonywania
Sposéb dziatania Walnego Zgromadzenia Tower Investments Spétka Akcyjna i jego zasadnicze uprawnienia oraz
prawa akcjonariuszy i sposéb ich wykonywania okreslajg przepisy ustawowe oraz akty korporacyjne Spotki
(Statut, Regulamin Walnego Zgromadzenia).

23.8 Sktad osobowy organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Tower Investments S.A. oraz ich komitetéw
i opis ich dziatania
Sktad osobowy organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Tower Investments S.A. opisany zostat w nocie nr 7
niniejszego Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnos$ci. Zasady dziatania organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Spotki
okreslajg przepisy ustawowe oraz akty korporacyjne Spoétki (Statut, Regulamin Zarzadu, Regulamin Rady
Nadzorczej, Regulamin Komitetu Audytu).

Mariusz Trojak — Przewodniczacy Komitetu Audytu, Cztonek Rady Nadzorczej - posiada wyksztatcenie wyzsze z
zakresu finansow, uzyskat stopienn doktora nauk ekonomicznych. Od 20 lat prowadzi zajecia dydaktyczne
z zakresu finansow przedsiebiorstw, analizy ekonomicznej i zarzadzania ryzykiem. Doswiadczenie nabywat
petnigc funkcje w organach zarzadczych i kontrolnych spoétek kapitatowych oraz prowadzac wieloletnig
dziatalnosci doradczg w zakresie finansow i optymalizacji struktury finansowej przedsiebiorstw.

Damian Jasica — Cztonek Komitetu Audytu, Przewodniczacy Rady Nadzorczej - posiada wyksztatcenie wyzsze z
zakresu finanséw i controllingu, ponadto uczestniczyt w wielu szkoleniach uzupetniajacych z zakresu czytania
sprawozdan finansowych, oceny sytuacji finansowej przedsiebiorstw oraz zagadnien zwigzanych
z miedzynarodowymi standardami sprawozdawczosci finansowej. Doswiadczenie nabywat petnigc funkcje w
organach zarzadczych i kontrolnych spétek kapitatowych zajmujac sie finansami oraz prowadzac dziatalnosé¢
doradczg z zakresu finanséw i rachunkowosci. Ponadto zostat uznany za osobe posiadajacg wiedze i umiejetnosci
w zakresie rachunkowosci podczas przestuchania w Komisji Nadzoru Finansowego 15.11.2017 roku. Pan Jasica
posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy wynikajgce z wieloletniego prowadzenia biura projektéw
architektonicznych oraz dziatalnosci w zakresie doradztwa inwestycyjnego.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Michat Wnorowski- Cztonek Rady Nadzorczej, Cztonek Komitetu Audytu od dnia 11 stycznia 2023 roku- ekspert
w dziedzinie corporate governance. Z rynkiem finansowym zwigzany od 1995 roku. W latach 2012-2016 Dyrektor
Inwestycyjny Zarzadzajacy Portfelem Akcji Dtugoterminowych Grupy PZU, wczeéniej wieloletni dyrektor zespotu
analiz i nadzoru wiascicielskiego w Grupie PZU. Jest absolwentem Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie oraz
Akademii Ekonomicznej w Krakowie.

Magdalena Gronowska - Cztonek Rady Nadzorczej- posiada wyksztatcenie w zakresie architektury wnetrz. Z
Grupg Kapitatowg zwigzana jest od 2010 roku, odpowiada za dziat kreatywny. Posiada o$wiadczenie zawodowe
w zakresie marketingu i obrotu nieruchomosciami.

Tomasz Muchalski - Cztonek Rady Nadzorczej- jest absolwentem wydziatu Stosunkdédw Miedzynarodowych
Uniwersytetu Warszawskiego. Ukonczyt rowniez kurs doradcéw i maklerow gietdowych. Dodatkowo pogtebit
wiedze z zakresu wspétpracy biznesu z branza IT jako dziennikarz i redaktor specjalistycznych periodykéw.

Opis dziatania Komitetu Audytu.

Cztonkowie Komitetu Audytu:
» Mariusz Trojak spetnia ustawowe kryteria niezaleznosci
» Damian Jasica
» Michat Wnorowski spetnia ustawowe kryteria niezaleznosci

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku, Komitet Audytu odbyt dwanascie posiedzenia i podjat
dziewietnascie uchwat oraz wydawat rekomendacje Zarzadowi w celu poprawy jakosSci procedur sporzadzania
sprawozdan finansowych. Komitet Audytu sprawowat swoje funkcje takze pomiedzy posiedzeniami. Komitet
Audytu spetniat ustawowe wymogi dotyczace liczby cztonkdw niezaleznych, posiadajgcych wiedze i umiejetnosci
z zakresu branzy Grupy Kapitatowej oraz posiadajacych wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych. Kluczowymi obszarami zainteresowania Komitetu Audytu byty:

» monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,

» monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej i systemdéw zarzadzania
ryzykiem oraz procedur audytu wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci
finansowej,

» monitorowanie jakosci i kompetencji pionu finansowo- ksiegowego,

» badanie niezaleznosci audytora spétki i monitorowanie procesu badania sprawozdan
finansowych przez audytora.

Opis dziatania Rady Nadzorczej

Posiedzenia cztonkéw Rady Nadzorczej odbywajg sie regularnie i gdy jest to niezbedne dla prawidtowego
nadzorowania dziatalnosci. W ciggu 6 miesiecy 2023 roku Rada Nadzorcza miedzy innymi sporzadzita
sprawozdanie o wynagrodzeniach cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej, opiniowata uchwaty Walnych
Zgromadzen, zajmowata sie zagadnieniami transakcji z podmiotami powigzanymi, dokonywata oceny
sporzadzonych sprawozdan finansowych, ustalita cele zarzgdcze na 2023 r. Ponadto Rada Nadzorcza zajmowata
sie sprawami zwigzanymi z nowelizacjg Kodeksu Spétek Handlowych.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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24. OPIS GEOWNYCH CECH STOSOWANYCH W GRUPIE SYSTEMOW KONTROLI
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU
SPORZADZANIA JEDNOSTKOWYCH | SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

Z uwagi na rozmiar i charakter dziatalnosci, jak réwniez strukture organizacyjng, w Grupie nie sg wyodrebnione
osobne jednostki kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, w odniesieniu do procesu sporzadzania
sprawozdan finansowych.

Spoétka wytworzyta mechanizmy kontrolne w zakresie funkcjonujacych tych systeméw, sg one czesciowo
sformalizowane i posiadajg charakter procedur w odniesieniu do istotnych proceséw. Za zapewnienie
funkcjonowania tych systeméw odpowiedzialny jest Zarzad Spoétki. Uczestniczy on aktywnie w procesie
kontrolnym poprzez zatwierdzanie dowodow ksiegowych, analize wydatkow od strony ich zasadnosci oraz
analize ryzyk - miedzy innymi poprzez monitorowanie czynnosci operacyjnych prowadzonych przez pracownikéw
Spotki. Za prowadzenie ksigg rachunkowych, poprawnosé dowodéw ksiegowych oraz ich zgodnos¢ dekretacji od
strony ksiegowej i podatkowe] z obowigzujgcymi przepisami, standardami ksiegowymi i przyjetg polityka
rachunkowosci w Grupie Kapitatowej, odpowiedzialny jest dziat ksiegowy, ktéry w catosci prowadzony jest przez
zewnetrzne profesjonalne biuro ksiegowe. Dzieki takiemu rozwigzaniu dochodzi do rozdzielenia czesci czynnosci
w ramach koncepcji ,,Separation of Duties” oraz do krzyzowej kontroli wynikajgcej z odmiennie uksztattowanych
proceséw kontrolnych po stronie Grupy Kapitatowe] i zewnetrznego biura ksiegowego. Bezposredni nadzér nad
prawidtowym prowadzeniem ksigg rachunkowych, sprawozdawczoscig finansowg, kompletnoscig i zakresem
przedstawienia danych zapewnia Zarzad Spétki Emitenta dziatajgc samodzielnie lub za posrednictwem Dyrektor
Administracji Spotki Dominujace;j.

W ramach weryfikacji poprawnosci funkcjonowania systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
funkcjonuje w Spétce Komitet Audytu Rady Nadzorczej. W zakresie prowadzonych dziatan kontrolnych, Komitet
Audytu weryfikuje przyjete przez Zarzad zatozenia i udziela rekomendacji co do poprawy jakosci
sprawozdawczosci miedzy innymi wskazujgc obszary, ktére wymagajg ponownej analizy na etapie sporzadzania
sprawozdan finansowych. Ponadto Komitet Audytu jest w statym kontakcie z Biegtym Rewidentem. Biegty
rewident w trakcie prowadzonych badan przedstawia korekty, z ktérymi zapoznaje sie Zarzad i Komitet Audytu.
Dzieki temu sprzezeniu zwrotnemu mozliwe jest dokonanie finalnych modyfikacji, w ramach weryfikacji danych
zamieszczanych w sprawozdaniach finansowych w rozumieniu systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem.

25. PODMIOT UPRAWNIONY DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Podmiotem uprawnionym do badania jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy
Kapitatowej Tower Investments S.A. jest Instytut Studiéw Podatkowych Modzelewski i Wspdlnicy — Audyt sp. z
0.0. - podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych wpisany na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR, pod numerem ewidencyjnym 2558.

Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza Spoétki Tower Investments S.A. na podstawie art. 16 ust. 3
pkt. 10 statutu Spdétki. Umowa z biegtym rewidentem zostata zawarta w dniu 8 marca 2023 roku. Wynagrodzenie
podmiotu uprawnionego obejmuje zaréwno przeglad $roédroczny i badanie roczne sprawozdan finansowych

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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jednostkowych, jak i skonsolidowanego sprawozdania finansowego i planowane jest w roku 2023 w wysokosci
143.000,00 PLN.

26. OSWIADCZENIE

Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, pdtroczne sprawozdanie finansowe Spoétki oraz
potroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. za okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2023 roku i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej i odzwierciedlajg
w sposOb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Grupy Kapitatowej i Spotki oraz ich wynik
finansowy. Zarzad Spotki oswiadcza, ze sprawozdanie z dziatalnosci zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec
oraz sytuacji Spétki, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

Bartosz Kazimierczuk Signed by /
Podpisano przez:

Prezes Zarzadu Bartosz Marek
u Kazimierczuk

Date / Data:
2023-09-27 15:56

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)

32



		2023-09-27T15:56:47+0200




