1. Czy spotka zamierzajgc dalej rozwija¢ dziatalno$¢ deweloperskg zamierza w krotkiej i
$redniej perspektywie (do 5 lat) opierac sie wylgcznie na posiadanych gruntach czy tez zamierza
kupowaé nowe grunty?

Spotka zamierza dalej rozwijaC dziatalnoS¢ deweloperska, zarowno w krotkiej, jak i Sredniej
perspektywie, opierajgc sie nie tylko na posiadanych gruntach. Spétka zamierza réwniez kupowac
nowe grunty. W Sprawozdaniu zarzadu z dziatnosci za 2018 r. Zarzad informowat nadto, ze nie
wyklucza nabywania gruntéw w innych lokalizacjach niz Krakow.

2. Jesli rozwazany jest zakup gruntdw, to na jakim etapie znajduje sie ten proces (analizy,
negocjacje?), w jakiej wysokosci i w jakim horyzoncie czasowym mogg nastgpic takie transakcje?

Spotka na biezgco poszukuje i rozwaza zakup nieruchomosci, na ktorych mogtaby realizowac
inwestycje deweloperskie. Aktualnie zainteresowaniem Spotki objete jest m.in. nabycie
nieruchomosci w Krakowie, w dwodch lokalizacjach, w dzielnicy Podgorze, w obrebie ewidencyjnym
15 oraz 27. Na dzien ZWZ proces ten jest dopiero na etapie analiz stanu prawnego i faktycznego,
w tym istniejgcego i mozliwego do uzyskania zagospodarowania terenu. Z uwagi na trwajgce
jeszcze analizy i brak decyzji Zarzadu w tym zakresie, jakiekolwiek deklaracje na tym etapie
bytyby nieprecyzyjne i mogtyby wprowadza¢ akcjonariuszy w btad.

Statym zainteresowaniem Spotki objete sg réwniez dziatki mogace stanowi¢ dopetnienie
posiadanych juz gruntéw inwestycyjnych.

3. Czy istniejg jakie$ szczegdtowe cele dotyczace rozwoju dziatalnosci deweloperskiej (np.
roczna liczba sprzedanych lokali; warto$¢ prowadzonych inwestycji, wielko$¢ banku ziemi)?

Spotka zamierza zwiekszaé swoéj udziat w lokalnym rynku inwestycji deweloperskich, poprzez
budowe kolejnych osiedli mieszkaniowych oraz dazy do posiadania w ofercie co najmniej dwdch
projektdw réwnoczesnie, odpowiadajgc tym samym na zrdznicowane wymagania klientow oraz
wyznacza jako jeden ze swoich kluczowych wskaznikéw efektywnosci (KPI), wskaznik dynamiki
sprzedazy lokali, o czym informuje w Sprawozdaniu na temat informacji niefinansowych.
Zaktadane roczne cele ilosciowe, wartosciowe sg pochodng stawianych celéw finansowych.

4.  Dodatkowe informacje finansowe, p.4; mowa jest o planowanych naktadach inwestycyjnych
na S$rodki trwate w wysokosci 0,5-1,7m zi. W jakiej wysokosci planowane sg wydatki na
nieruchomosci inwestycyjne z wytgczeniem gruntdw pod realizacje przedsiewzie¢ developerskich?

Spotka nie planuje wydatkdw na nieruchomosci inwestycyjne w 2019 roku innych niz zakupy
gruntéw pod realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich

5. Nieruchomosci inwestycyjne:
a. czego dotyczyty nabycia w 2018 (9,4m)?

Kwota z tytutu nabycia nieruchomosci obejmuje facznie kilka transakcji w zakresie gruntow
potozonych w obrebach ewidencyjnych 20, 21 i 104 w dzielnicy Podgdrze w Krakowie.

b. jakich gruntéw dotyczyto przesuniecie do srodkéw trwatych i zapasoéw (7,4m)?
Przesuniecie w kwocie ok. 6,6 min zt do zapaséw dotyczyto gruntéw przy ulicy Domagaty (Osiedle

Podgaje) w zwigzku z decyzjg o rozpoczeciu budowy kolejnego etapu, a przesuniecie w kwocie ok
0,7 min zt wynika z reklasyfikacji nieruchomosci Spotki.



Cc.  jakich pozycji dotyczylty zmiany z tytutu wyceny (0,9m na plus oraz 1,2m na minus) oraz
jakie byty powody zmian wycen?

Zmiana wycen zaréwno na plus jak i na minus dotyczyta wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych
z wylaczeniem zakupionych w 2018 roku i wynikata z aktualizacji wycen dokonanych przez
niezaleznych rzeczoznawcéw majgtkowych.

d. kto przeprowadza okresowe wyceny nieruchomosci inwestycyjnych oraz czy objety one
wszystkie pozycje (cato$¢ nieruchomosci inwestycyjnych)?

Wycen wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych, z wytaczeniem zakupionych w danym roku
obrotowym, dokonuja niezalezni rzeczoznawcy majgtkowi.

6. Omowienie przez Zarzad polityki inwestycyjnej Spotki w zakresie nieruchomosci
inwestycyjnych

Zatozenia przedmiotowej polityki sg definiowane przez cele strategiczne Spdtki. Zgodnie z
tg strategia, z ktdrg akcjonariusze mogli sie zapozna¢ w Sprawozdaniu Zarzadu z
dziatalnosci za 2018 r. (pkt 18.1 str. 15-16 sprawozdania) i w Sprawozdaniu na temat
informacji niefinansowych, Spdtka chce umacniaé swojg pozycje w segmencie dziatalnosci
deweloperskiej, zas celem jest rownolegta realizacja c.n. dwoch projektéw. Podejscie
Spétki w przedmiotowym zakresie zostato opisane m.in. w pkt 4.2. str. 4 oraz pkt 16 str.
13-14 Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci za 2018 r. cyt. ,Spdtka rozwaznie nabywa
grunty, zwracajgc uwage przede wszystkim na cene i lokalizacjie, w tym perspektywy dla
aanego terenu z uwagi na rozwdj miasta, unikajgc akwizycji na poziomie nieatrakcyjnym,
tak aby planowane projekty, podobnie jak realizowane, odznaczaty sie odpowiednio
wysokg rentownoscig. Spotka nie wyklucza akwizycji gruntow w innych lokalizaciach niz
Krakow'.

Opisat jg réwniez w liscie do akcjonariuszy Prezes Zarzadu, cyt.: ,Spotka rozwaznie
nabywa grunty, zwracajgc uwage przede wszystkim na cene | lokalizacie, w tym
perspektywy dla danego terenu z uwagi na rozwdj miasta, unikajgc akwizycji na poziomie
nieatrakcyjnym, tak aby realizowane projekty odznaczaty sie odpowiednio wysokg
rentownoscig. W najblizszych latach chcielibysmy umocnic pozycjie Spotki na lokalnym
rynku deweloperskim, z wykorzystaniem posiadanego ,banku ziemi”. Potencjat
nieruchomosci  inwestycyjnych jest jednak zalezny od trwajgcych miejskich prac
planistycznych, wykazujacych obecnie nieuzasadnione tendencje do obnizenia wskaznika
intensywnosci mozliwej zabudowy w stosunku do wizji Spotki budowanej w oparciu o
obowigzujgce Studium Uwarunkowari i Kierunkow Zabudowy Przestrzennej dla Krakowa.”

7. Omowienie przez Zarzad polityki inwestycyjnej Spotki w zakresie naleznosci
dtugoterminowych,

Zgodnie z Wprowadzeniem do sprawozdania finansowego za 2018 r. (str. 5), naleznosci
dtugoterminowe to kaucje zabezpieczajgce nalezyte wykonanie umoéw, o terminie
wymagalnosci powyzej 1 roku. Dotyczy to wytgcznie segmentéw: budowlano-
montazowego, zagranicznego i produkcji ciezkiej. Polityka Spétki zaktada zawieranie
umédw na warunkach umozliwiajgcych udzielanie zabezpieczen w formie gwarancii



bankowej/ubezpieczeniowej i minimalizowanie sktadania zabezpieczenia w gotdwce.
Naleznosci powyzsze sg jednakze nieodigcznym elementem dziatalnosci operacyjnej
Spotki, wynikajgcym z jej charakteru.

8. Oméwienie przez Zarzad polityki inwestycyjnej Spotki w zakresie zapasow
przynaleznych do segmentu deweloperskiego

Zarzad odsyta w przedmiotowym zakresie m.in. do Raportu rocznego za 2018 r. i
Sprawozdania finansowego za I kwartat 2019 r. W pkt 4.2. (str. 4) oraz pkt 16 (str. 13 —
14) Sprawozdania zarzadu z dziatalnosci za rok 2018 zostata omdwiona przedmiotowa
polityka (analogicznie w raporcie za rok 2017), cyt.: ,Realizacia danego zamierzenia
inwestycyjnego, poczawszy od fazy projektowej, do momentu uzyskania decyzji o
pozwoleniu na uZytkowanie, odbywa sie z wykorzystaniem potencjiatu osob trzecich,
zatrudnianych po przeprowadzeniu procedury oceny | wyboru ofert, z uwzglednieniem
kryterium  ceny.  Projektowanie  Spotka powierza — kaZdorazowo — wybranemu,
doswiadczonemu, posiadajgcemu wymagane uprawnienia podmiotow, swiadczacemu
ustugi projektowe. Budowa obiektow realizowana jest przez profesjonainy, sprawdzony
podmiot, w systemie generainego wykonawstwa, z zastrzezeniem koniecznosci uzyskania
kazdorazowo zgody Instal Krakow S.A. na dalsze podzlecenie podwykonawcom czesci
prac. SprzedaZz natomiast realizowana jest przez wyodrebniong komorke organizacyjng
Spotki, W catym procesie Spotka ktadzie nacisk na utrzymanie wysokiego rezimu
kosztowego. Poszczegoine przedsiewziecia deweloperskie realizowane sa w podziale na
zadania inwestycyjne (etapy). Uzasadnieniem | Kryterium podziatu sg wzgledy
ekonomiczne i prawne, w tym zagospodarowanie ternu, moZliwosci geodezyjnego
podziatu terenu w oparciu o zapisy Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego.”

9. Omowienie przez Zarzad polityki inwestycyjnej Spotki w zakresie krétkoterminowych
aktywdw finansowych.

Polityka Spotki zaktada limity zaangazowania w krotkoterminowe aktywa finansowe w
zaleznosci od klas ryzyka. Spotka lokuje nadwyzki finansowe w krotkoterminowe
(najczesciej do 3 m-cy) instrumenty finansowe: lokaty bankowe oraz papiery komercyjne
renomowanych przedsiebiorstw. ZapadalnoS¢ instrumentéw jest dostosowywana do
planowanych termindw pfatnosci na rzecz kontrahentéw oraz z tytutu realizacji zadan
biezacych i inwestycyjnych, a takze zobowigzan publiczno-prawnych, co pomaga zapewnic
optymalizacje stanu gotowki oraz odpowiednig stope zwrotu na posiadanych $rodkach, a
w szczegolnosci umozliwia reagowanie na zapotrzebowanie z biezgcej dziatalnosci we
wszystkich segmentach operacyjnych, w tym na okazje inwestycyjne na rynku
deweloperskim. Inwestycje w w/w aktywa dotychczas nigdy nie przyniosty Spdtce straty.

10. Udostepnienie przez Zarzad nastepujacych informacji dotyczacych ww. aktywow,
wedtug stanu ujawnionego w ostatnim sprawozdaniu finansowym:

a. mapa geodezyjna i szczegétowy wykaz posiadanych gruntéow inwestycyjnych z
podaniem numerow dziatek, numerdw ksigg wieczystych, powierzchni, stanu i powierzchni
ewentualnej zabudowy, dat nabycia, cen nabycia, aktualnej wyceny bilansowej oraz z



podaniem zamierzonego lub rozwazanego przeznaczenia tych gruntdw i oczekiwanego
terminu realizacji tych zamiaréw wraz z informacjg o warunkach zabudowy;

Spotka w raportach okresowych informowata, ze posiada m.in. grunty inwestycyjne w
Krakowie, w dzielnicy Podgorze, w dwdch lokalizacjach, na ktérych mozliwa bedzie w
perspektywie nastepnych kilku lat realizacja projektéw deweloperskich. Potencjat
wskazanych powyzej projektdw jest zalezny od trwajgcych miejskich prac planistycznych.
Tym samym, rozwazane bedzie ich najbardziej optymalne przeznaczenie, na jakie pozwolg
efekty prac nad planami miejscowymi. Spétka bedzie informowaé o decyzjach
realizacyjnych w tym zakresie.

Wartos$¢ bilansowa na dzien 31.12.2018 r. posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych
znajduje sie w Sprawozdaniu z sytuacji finansowej, a dodatkowe informacje znajdujg sie
w nocie objasniajgcej N-8. Na dzien 31.03.2019 r. wartos¢ ta wyniosta 70 .737 tys. zi.
Zarzad zwraca rowniez uwage, ze zakres informacji prezentowanych przez Spétke w tym
zakresie w raportach okresowych nie odbiega od utrwalonej praktyki innych spdtek
notowanych na GPW.

b. szczegdtowy wykaz posiadanych naleznosci dtugoterminowych z podaniem nazwy
dtuznika, tytutu powstania naleznosci, kwoty nominalnej pozostajgcej do zaptaty, terminu
zaptaty oraz warunkéw ewentualnego oprocentowania;

Zgodnie z Wprowadzeniem do sprawozdania finansowego za 2018 r. (str. 5), naleznosci
dtugoterminowe to kaucje zabezpieczajgce nalezyte wykonanie umoéw, o terminie
wymagalnosci powyzej 1 roku. Na dzien 31.03.2019 r. sg to gtownie kaucje
zabezpieczajgce nalezyte wykonanie uméw na rynku niemieckim, zawartych przez oddziat
Spotki z siedzibg w Moers z takimi podmiotami jak: Braun Gmbh, Lausser Gmbh i Caverion
Gmbh.

c. szczegotowy wykaz zapasow przynaleznych do segmentu deweloperskiego w podziale
na poszczegolne etapy inwestycji deweloperskich z podaniem informacji, ile mieszkan i
powierzchni uzytkowej mieszkalnej powstaje w poszczegolnych etapach inwestycji, w
jakim horyzoncie czasowym one zostang oddane do uzytkowania oraz jaka czesc¢
realizowanej powierzchni uzytkowej mieszkalnej zostata przedsprzedana w ramach umow
deweloperskich z klientami;

Zarzad zwraca uwage na mozliwos¢ zestawienia przez akcjonariuszy informacji ze
Sprawozdania zarzadu z dziatalnosci za rok 2018 (pkt 4.2 str. 4-5) i Informacji
dodatkowych do kwartalnego skréconego sprawozdania finansowego za I kw. 2019 r. (pkt
10 str. 3-4) w celu samodzielnego pozyskania wnioskowanych danych.

d. szczegdtowy wykaz posiadanych krétkoterminowych aktywdw finansowych z podaniem
ilosci i nazwy instrumentu finansowego i jego emitenta, ewentualnie nazwy dtuznika,
kwoty nominalnej pozostajgcej do zaptaty, terminu zaptaty oraz warunkéw ewentualnego
oprocentowania.

Krotkoterminowe aktywa finansowe (w PLN)



Suma 18 617 114,59

Papiery wartosciowe (mLeasing 1.9% - 1,92%, PKO
Hipoteczny 1,92% - 1,97%, PKO Leasing 1,92%)
Zapadalnos¢ od 19.04.2019 roku do 10.07.2019 roku

Lokaty (lokaty DnB 1,8% — 1,82%)
Zapadalno$¢ od 10.06.2019 roku do 03.07.2019 roku

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (w PLN)

Suma 19 855 889,20

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych

Lokaty (lokaty DnB 1,74% — 1,8%)
Zapadalnos¢ od 08.04.2019 roku do 27.06.2019 roku




