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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.

Wybrane skonsolidowane dane finansowe na dzien 30 wrzesnia 2018 r. / za okres 12 miesiecy

2017 -2018'r.

Dane finansowe z Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

tys. zt tys. EURO

30.09.2018 r. 30.09.2017 r. 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.

WYBRANE DANE FINANSOWE 12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczonych | zakonczonych | zakonczonych | zakonczonych

30.09.2018 r. 30.09.2017 r. 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Przychody ze sprzedazy 155 564 88 521 36670 20 627
Koszt wlasny sprzedazy -121 143 -66 653 -28 556 -15531
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 34 421 21 868 8114 5096
Koszty sprzedazy -5818 -4 260 -1371 -993
Koszty ogblnego zarzadu -20 596 -11134 -4 855 -2594
Zysk (strata) ze sprzedazy 8 007 6474 1887 1509
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej -37 031 782 -8 729 182
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -63 611 -3140 -14 994 =732
ZyskK (strata) netto za okres -61 278 1032 -14 445 240
é}r;]silie(;tt;ata) za okres przypadajacy na akcjonariuszy 61278 1053 14 445 245
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej 22745 44 017 5361 10 257
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjne;j 189 791 -4 318 44738 -1 006
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowej -241 456 -18 956 -56 916 -4 417
Aktywa trwale 25 452 291 665 5959 67 686
Aktywa obrotowe 161 564 243 234 37825 56 447
Kapitat wlasny przypadajacy na akcjonariuszy Emitenta 46 237 289183 10 825 67 110
Udzialy niesprawujace kontroli 0 0 0 0
Zobowigzania dlugoterminowe 18 010 117 413 4216 27 248
Zobowigzania krotkoterminowe 122 769 128 303 28 742 29775
Warto$¢ ksiggowa na jedng akcje (w zt / EURO) 1,37 3,17 0,32 0,74
Zysk (strata) za okres na jedna akcj¢ zwykla (w zt / EURO) -1,06 0,01 -0,25 0,00
Zysk (strata) catkowita na jedna akcje zwykla (w zt / EURO) -1,62 -0,01 -0,38 0,00
Liczba akcji na dzien bilansowy 33646 319 91 302 638 33646 319 91 302 638
Srednia wazona liczba akcji 57 777 974 103 539 797 57 777 974 103 539 797

Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje obliczono w stosunku do liczby akcji Emitenta pomniejszonej o akcje wiasne
skupione przez Emitenta. Wynikowa liczba akcji wynosita 33.646.319 na dzien 30 wrzesnia 2018 r. i
91.302.638 na dzien 30 wrzesnia 2017 .

Zysk na jedna akcje obliczono jako stosunek zysku netto w okresie do $redniej wazonej liczby akcji zwyktych
w okresie, pomniejszonej o akcje wiasne skupione przez Emitenta. Wynikowa srednia liczba akcji wynosita
57.777.974 w okresie 12 miesigcy zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2018 r. i 103.539.797 w okresie 12 miesigcy
zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2017 r.

Podane wyzej liczby akcji nie zawierajg akcji wlasnych posiadanych bezposrednio przez Emitenta. Emitent
posiadat 7.339.449 akcji wtasnych na dzien 30 wrzesnia 2018 r.

Wybrane dane finansowe zawarte w niniejszym sprawozdaniu zostaly przeliczone na EURO wedhug

nastepujacych zasad:

* poszczegbdlne pozycje aktywow i pasywow — wedtug $redniego kursu ogloszonego na dany dzien przez
Narodowy Bank Polski (odpowiednio: 4,2714 zt / EURO na 30 wrzesnia 2018 r. i 4,3091 zt / EURO na 30
wrze$nia 2017 1.),

* poszczegbdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeplywéw Srodkow
pienieznych — wedlug kursu stanowigcego S$rednig arytmetyczng s$rednich kurséw ustalonych przez
Narodowy Bank Polski na ostatni dzieh kazdego zakonczonego miesigca okresu sprawozdawczego
(odpowiednio: 4,2423 zt / EURO za 12 miesigcy 2017 - 2018 r. i 4,2916 zt / EURO za 12 miesigcy 2016 —
2017 r.).



Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej na dzien 30 wrzesnia 2018 r.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

S BB S ST s B NOTA | 30.09.2018r. | 30.09.2017r.
z Sytuacji Finansowej

A Aktywa trwale 25 452 291 665
A.l | Rzeczowe aktywa trwate 18 10 055 9100
A.2 | Inne warto$ci niematerialne 19 23 1847
A.3 | Nieruchomosci inwestycyjne 20 9573 246 681
Al :J\rl;\c/{/ev\illgtsiﬁ)alélcyi w jednostkach wycenianych metoda 17 1261 805
A5 | Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 17 111 20337
N é\é{c‘[z(\;\:jaozv %‘[glu odroczonego podatku 21 4 429 12 895
B Aktywa obrotowe 161 564 243 234
B.1 | Zapasy 22 86 025 160 334
B.2 | Naleznosci handlowe 23 1628 1814
B.3 | Pozostale naleznosci 23 2 455 3529
B.4 | Krotkoterminowe aktywa finansowe 254 2192
B.5 | Pozostate aktywa 24 1089 7271
B.6 | Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty* 25 39173 68 094
B.7 | Aktywa przeznaczone do zbycia 42 30940 0
A+B | Suma aktywéw 187016 | 534 899

*Kwota srodkow pienigznych na 30.09.2018 r. obejmowala 16,4 min zI na rachunkach deweloperskich — sq to Srodki o ograniczonej
dyspozycyjnosci. Dostgpne saldo srodkow pienigznych pomniejsza si¢ o zobowigzania z tytulu cash poolingu w Grupie ujete w
kredytach i pozyczkach krotkoterminowych. Na dzien bilansowy ujemne saldo cash pool wynosito 17,1 min z{.



Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej na dzien 30 wrzesnia 2018 r.

S Gl [ S Gl NOTA | 30.09.2018r. | 30.09.2017r.
z Sytuacji Finansowej
c Kapltal leasny przy_padajqcy 46 237 289 183
akCJonarluszom Emitenta
C.l Kapitat zaktadowy 32 4099 9130
C.2 Akcje whasne 33 -24 000 0
C.3 Kapitat rezerwowy 32 82 439 204 277
C.4 Pozostate kapitaly 32 17 687 7950
C5 Zakumulowany wynik finansowy, w tym: -33 988 67 826
C5.1 - zysk/(strata) z lat ubiegtych 27 290 66 773
C5.2 - zysk/(strata) netto biezacego okresu 34 -61 278 1053
D Udziaty niesprawujace kontroli 0 0
C+D Razem kapital wlasny 46 237 289183
E Zobowiazania dlugoterminowe 18 010 117 413
E.l Kredyty i pozyczki 26 15218 18 899
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku
E.2 dochodowego 27 2792 19 048
Zaliczki otrzymane od klientéw na poczet
E3 | \upna lokali / miejsc parkingowych 30 0 47720
E.4 Pozostate zobowiagzania dlugoterminowe 28 0 31 746
F Zobowiazania krétkoterminowe 122 769 128 303
F.1 Zobowiazania handlowe 29 1371 1984
Fo Zobmlea,zanla z tytutu podatku dochodowego 929 2
od 0s6b prawnych
F3 Zaliczki otrzymane od kllgnt()w na poczet 33 60 105 52 270
kupna lokali / miejsc parkingowych
Fa4 Za_llczkl otrzymane od klientow na poczet 50 0
najmu
F.5 Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 31 43 137 37971
F.6 Rezerwy na zobowigzania krotkoterminowe 0 0
F.7 Kredyty i pozyczki 26 17 177 36 076
E+F | Razem zobowigzania 140 779 245716
C+D+E+F | Suma pasywow 187 016 534 899
Warto$¢ ksiggowa 46 237 289 183
LlC?ba akcji pomniejszona o akcje wlasne 33 646 319 91302 638
posiadane przez Emitenta
Wartos$é ksiegowa na jedna akcje (w zl.) 1,37 3,17




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Calkowitych Dochodéw

za okres 12 miesiecy 2017 - 2018 .

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Calkowitych Dochodéw

Skonsolidowane §prawgzdanie Slozojnze(s);sc; 310203“1211;;

z Zyskéw i Strat i NOTA o z
Innych Calkowitych Dochodéw zakoniczonych galtencaunyeh
30.09.2018 r. 30.09.2017r.

. Przychody ze sprzedazy 35 155 564 88 521
LA | Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej 151 991 79 823
I.B | Przychody z najmu 3218 7715
I.C | Przychody ze sprzedazy pozostatych ustug 355 983
1. Koszt wlasny sprzedazy 36 -121 143 -66 653
LA Id(e?AsIZ; c:}/)learssrll(}i/e?przedazy dziatalnosci -118 086 59342
I1.B | Koszt wlasny sprzedanych ustug najmu -2742 -6 717
I1.C | Koszt wlasny sprzedanych pozostatych ustug -315 -594
I11. | Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 34 421 21 868

LA | Koszty sprzedazy -5818 -4 260
I11.B | Koszty ogélnego zarzadu -20 596 -11134
IV. | Zysk (strata) ze sprzedazy 8 007 6474
IV.A | Pozostate przychody operacyjne 37 188 892 52112
IV.B | Pozostale koszty operacyjne 38 -233 930 -57 804
V. Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej -37 031 782
V.A | Przychody finansowe 39 2713 2776
V.B | Koszty finansowe 40 -29 749 -6 619
ve | ki i ot
VI. | Zysk (strata) przed opodatkowaniem -63 611 -3 140
VII. | Podatek dochodowy 41 2333 4172
VIILA | - podatek dochodowy biezacy -5390 -21
VII.B | - podatek dochodowy odroczony 7723 4193
VIII. | Zysk (strata) netto za okres -61 278 1032
IX. | Udziaty niesprawujace kontroli 0 -21
M
Xl. | Inne Calkowite Dochody
Pozycje, ktére moga w przyszlosci zostaé
przeniesione do rachunku zyskéw i strat
Wycena instrumentéw finansowych
XI.A do}s]te;pnych do sprzedazy / 6801 -5 016
X1.B E;iztfvlitggopozycp pozostatego zysku 67 3043
X1 Wycena instrumentow .finansowych 6 868 1973
dostepnych do sprzedazy
X111 Suma Z):sk()w i strat i innych calkowitych 54 410 941
dochodow
Zysk/(strata) za okres przypadajaca na: -61 278 1032
- akcjonariuszy jednostki dominujacej -61 278 1053
- akcjonariuszy niesprawujacych kontroli 0 -21
Zysk/(strata) calkowita przypadajaca na: -54 410 -941
- akcjonariuszy jednostki dominujacej -54 410 -920
- akcjonariuszy niesprawujacych kontroli 0 -21
srimene | sossaore
(szfszll(.)(strata) za okres na jedna akcje zwykla 11,06 0,01
Zysk (strata) calkowita na jedng akcje -0.94 -0,01

zwykla (w zl.)




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym za okres 12 miesiecy 2017 — 2018 r.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wiasnym

. Wynik Kapital Kapital
. . . . Niepodzielony flpgnsowy wlasny przypadajacy Razem
Skonsolidowane Sprawozdanie ze Kapital . Kapital Pozostate - biezacego . : X .
Zmian w Kapitale Wlasnym zakladowy Akcje wlasne rezerwowy Kapitaly . wynik okresu akgonarlu§zy ) udznalo.m kapitaly
inansowy przypadajacy Jed.nos.tkl | niesprawujacym wlasne
Emitentowi dominujacej kontroli
12 miesiecy zakonczonych 30.09.2017 r.
Kapital wlasny na dzien 01.10.2016 r. 11133 -725 0 376 203 -49 921 0 336 690 -75 336 615
irtn;?jrilzgz{;(s;d (polityki) rachunkowosci i 0 0 0 3165 526 0 3691 0 3691
Kapital wlasny po zmianach 11133 -725 0 373038 -50 447 0 332999 -75 332924
Emisja akcji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Koszt emisji akcji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Skup akcji wiasnych 0 -42 874 0 0 0 0 -42 874 0 -42 874
Umorzenie akcji whasnych -2 003 43 599 -41 596 0 0 0 0 0 0
Podziat zysku / pokrycie straty 0 0 0 17 408 -17 408 0 0 0
Utworzenie kapitalu rezerwowego 0 0 245873 -245 873 0 0 0 0 0
Pozostate zmiany 0 0 0 -134 650 134 628 0 -22 96 74
Suma dochodéw catkowitych 0 0 0 -1973 0 1053 -920 -21 -941
Kapital wlasny na dzien 30.09.2017 r. 9130 0 204 277 7 950 66 773 1053 289 183 0 289 183




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym za okres 12 miesiecy 2017 — 2018 r.

Wynik

. Kapital Kapital
. . . . Niepodzielony flr.1a.nsowy wlasny przypadajacy Razem
Skonsolidowane Sprawozdanie ze Kapital . Kapitat Pozostale - biezacego . : . .
Zmian w Kapitale Wiasnym zakladowy Akcje wlasne rezerwowy kapitaly fi wynik okresu akfzjonarlugzy . udznalo.m kapitaly
inansowy przypadajacy Jed.nos.tkl | niesprawujacym wlasne
Emitentowi dominujacej kontroli
12 miesiecy zakonczonych 30.09.2018 r.
Kapital wlasny na dzien 01.10.2017 r. 9130 0 204 277 7950 67 826 0 289 183 0 289 183
iTlll%?ng{;i;d (polityki) rachunkowosci i 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kapital wlasny po zmianach 9130 0 204 277 7950 67 826 0 289 183 0 289 183
Emisja akcji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Koszt emisji akcji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Skup akcji whasnych 0 -188 536 0 0 0 0 -188 536 0 -188 536
Umorzenie akcji wlasnych -5031 164 536 -159 505 0 0 0 0 0 0
Podziat zysku / pokrycie straty 0 0 37 667 2 869 -40 536 0 0 0 0
Utworzenie kapitatu rezerwowego 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozostate zmiany 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Suma dochodéw catkowitych 0 0 0 6 868 0 -61 278 -54 410 0 -54 410
Kapital wlasny na dzien 30.09.2018 r. 4099 -24 000 82 439 17 687 27 290 -61 278 46 237 0 46 237




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeptywoéw Pieni¢znych
za okres 12 miesiecy 2017 — 2018 r.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeplywoéw Pienieznych

30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Skonsolidowane Sprawozdanie 12 miesiecy 12 miesiecy
z Przeplywéw Pieni¢znych zakonczonych zakonczonych
30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
A. Przeplywy §rodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
l. Zysk / Strata netto -61 278 1053
1. Korekty razem 84 023 42 964
1 ZysK (strata) akcjonariuszy niesprawujacych kontroli 0 -21
2 Amortyzacja 298 519
3 Zysk (strata) z wyceny metoda praw wlasnosci udziatow w 456 79
jednostkach stowarzyszonych wspétzaleznych
4 Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 904 1949
5 Inne zyski/ straty z inwestycji 70833 939
6 Zmiana stanu rezerw -16 255 -1 500
7 Zmiana stanu zapasow 56 952 -33078
8 Zmiana stanu naleznoSci 1260 1824
9 Zmiana Stgnu Zobgwiqzaﬁ krotkoterminowych, z wyjatkiem 4326 6018
pozyczek i kredytow
10 Zmiana stanu aktywow na podatek odroczony i rozliczen 25 187 55271
migdzyokresowych (w tym wptat na lokale)
11 Inne korekty 0 23000
I11l. | Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 22 745 44017
B. Przeplywy §rodkéw pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej
1 Wplywy / wydatki z tytutu warto$ci niematerialnych oraz 2152 -1 468
rzeczowych aktywow trwatych
2 Wplywy / wydatki z inwestycji w nieruchomosci ** 186 552 -1497
3 Wplywy / wydatki z tytutu inwestycji w aktywa finansowe 3622 -4 590
4 Otrzymane odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 1689 1427
5 Udzielenie i sptata pozyczek 80 1553
6 Inne wptywy / wydatki inwestycyjne 0 257
IV. | Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej 189 791 -4 318
C. Przeplywy Srodkoéw pienieznych z dzialalnoSci finansowej
Wptywy netto z wydania udzialow (emisji akcji) 1 innych
1 insrirﬁm}ént()w kapi}t,abwych oraz do(piat c{o ka]git)ahl Y -188 536 23212
2 Zaciagnicte/sptacone kredyty i pozyczki -21 974 4243
Wptywy / wydatki z tytutu emisji i wykupu dtuznych papierow
3 . -28 117 0
wartosciowych
4 Zaptacone dywidendy i inne wyplaty na rzecz whascicieli 0 0
5 Zaptacone odsetki, w tym odsetki z tytulu leasingu finansowego -2 829 105
Dokonane ptatnosci zobowigzan z tytutu leasingu finansowego
6 (czgs¢ kapitatowa) 0 -32
7 Inne wptywy/wydatki finansowe 0 0
V. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnos$ci finansowej -241 456 -18 956
D. Przeplywy pieni¢zne netto razem -28 920 20743
E. Srodki pieniezne na poczatek okresu 68 094 47 351
F. Srodki pieniezne na koniec okresu 39174 68 094
w tym $rodKi 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania* 16 421 18 437

*Srodki pieniezne na rachunkach bankowych (powierniczych) dotyczqcych prowadzonych projektéw deweloperskich (w okresie sptat
kredytow). Jednoczesnie na dzieri bilansowy ujemne saldo cash pool wynositol7,1 min zi, co zostalo ujete w pozycji kredyty i
pozyczki.

** Wphwy z transakcji sprzedazy nieruchomosci przy ul. Miniskiej 25, dz. 18/16, 18/14 i 18/11, Grochowskiej 316/320, dz. 17/3, 17/4
i 17/5 oraz 17/2.



Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrze$nia 2018 r. / za okres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.

Informacje dodatkowe do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1.  Grupa Kapitalowa Soho Development S.A. — informacje ogolne
Jednostka dominujgca

Soho Development S.A. (zwany dalej ,,Emitentem”, ,,Soho Development” lub ,,SHD S.A.”) prowadzi
dziatalno$¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i na dzien bilansowy miat swoja siedzibg przy ul.
Minskiej 25, kod pocztowy 03-808, Warszawa.

Przedmiot dzialalno$ci Emitenta (jednostki dominujacej) obejmuje nastepujace obszary:
e realizacja projektow budowlanych w segmencie mieszkaniowym i komercyjnym,

e zarzadzanie realizacjg projektéw deweloperskich,

o kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

e wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi.

Wlasciwy Sad Rejestrowy i numer rejestru: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, nr KRS 0000019468.

Sektor wg klasyfikacji GPW: Deweloperzy.

Organami Emitenta sg:
. Walne Zgromadzenie,
° Rada Nadzorcza,

. Zarzad.

Jednostki zaleine i stowarzyszone na dzien bilansowy

Nazwa jednostki ze Charakter Kontrola / Czv podleda Metoda Przyczyna
wskazaniem formy Przedmiot dzialalno$ci Siedziba owiazania znaczacy kon);cF))Ii dacgi’? konsolidacii nieuwzglednienia
prawnej powia wplyw I 1 w konsolidacji
Cracovia Property Sp. Posred_mct‘wo i obrot W Krakow zalezna 100% tak petna nie dotyczy
Z 0.0. zakresie nieruchomosci
Mifiska Development P Osred.nm.wo ! °br°t,W Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy
Sp. zo.0. zakresie nieruchomosci
Fabryka PZO Sp. 2 Posrednictwo i obrét W Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy
0.0. zakresie nieruchomoéci
Fellow Sp. z 0.0. Eﬁzﬁitgxeposredmctwo Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy
BL Sp. z0.0. Eﬁgzssfj:eposredmdwo Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy
Dziatalnosé¢
Kalder A Sp. z 0.0. rachunkowa, doradztwo, Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy
ustugi finansowe

Soho Tetris Sp. z 0.0. E:J\zf;gg:fka Warszawa zalezna 100% tak pelna nie dotyczy
g?(ho Tetris Sp. z 0.0. E:J\?:f;ggsscka Warszawa zalezna 100% tak pelna nie dotyczy
Soho Development
Homes &More Sp. z Nadzor inwestorski Warszawa zalezna 100% tak pelna nie dotyczy
0.0.
Soho Development
Homes and More Sp. z | Nadzor inwestorski Warszawa zalezna 100% tak pelna nie dotyczy
0.0. SK
Sicycllng Park Sp. z Przetwarzanie odpadow Chodziez zalezna 100% tak pelna nie dotyczy
Recy_cllng Park Z.a rza‘dzame, A Warszawa zalezna 100% tak pelna nie dotyczy
Kamionka Sp. z 0.0. nieruchomosciami
Dobra Forma 1 Sp. z Dziatalno$¢ Warszawa posrefimo 100% tak pelna nie dotyczy
0.0. deweloperska zalezna
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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego na dzien 30 wrze$nia 2018 r. / za okres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.

Nazwa jednostki ze Charakter Kontrola / Czy podlega Metoda Przyczyna
wskazaniem formy Przedmiot dzialalno$ci Siedziba powiazania znaczacy konsolidacji? | konsolidacji meuwzgle(_imel_l_la
prawnej wplyw w konsolidacji
Sg?rSaKForma 1p.z g):\:\fe{r;ggsscka Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy
Eg?rzasﬁgrma 15p.2 dD:J\?;r;gg:;ka Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy
Dobra Forma 2 sp. z Dziatalno$¢ Warszawa posreflmo 100% tak pelna nie dotyczy
0.0. deweloperska zalezna
Soho Feniks Sp. z 0.0. dD:J\?;r;ggsgka Warszawa zalezna 100% tak pelna nie dotyczy
gf(ho Feniks Sp. z0.0. ([i)ezvl\;leilﬂggﬁscka Warszawa zalezna 100% tak pelna nie dotyczy
Soho Verbel Sp. z o.0. ](jjzez\/l\?;;i;ggrsscka Warszawa zalezna 100% tak pelna nie dotyczy
foshlg Verbel Sp. z 0.0. ]d)ezvl\?ellacig(e)rsscka Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy
Zarzadzanie o praw .
Rent Factory S.A. nieruchomogciami Warszawa stowarzyszona 40% tak whasnosci nie dotyczy
Zaktad Odzysku oérednio
Energii "Kamionka" Przetwarzanie odpaddéw Kamionka P aleina 100% nie nieistotnosc¢ nieistotnos¢
Sp. zo.0. ez
Recycl‘l ng Park P_ozosta%e posrednictwo Mragowo posreqnlo 100% nie nieistotno$¢ nieistotnos¢
Chodziez Sp. z 0.0. finansowe zalezna
.?gg%’;:g;? SP;”; 0.0 Przetwarzanie odpaddw Kamionka pg;{ggg;o 100% nie nieistotnos¢ nieistotnos¢
ggcédomg Park FG Przetwarzanie odpadow Kamionka pgzlr:gr?go 100% nie nieistotno$¢ nieistotnos¢
g;c’écg”g Park PR Przetwarzanie odpaddéw Kamionka p;):lreeg:;o 100% nie nieistotno$¢ nieistotnos¢
ggc;gclolng Park BIO Przetwarzanie odpaddw Kamionka pgzlr:gr?go 100% nie nieistotno$¢ nieistotnos¢
BL Sp. z0.0. 1 SKA Eﬁzﬁitgxeposredmctwo Warszawa zalezna 100% nie nieistotno$¢ nieistotnos¢
Assets Managment Dzialalno$¢ sredni
Black Lion Sp. z0.0. | inwestycyjna (Fundusz Warszawa p‘z’;l;na" 66,70% nie nieistotnogé nieistotnosé
SKA SKA Kapitatowy)
Wyspa Skarbow S.A. Spotka z portfgla Warszawa Wsp oln'e . 33% nie nieistotnos¢ nieistotno$¢
Funduszu Kapitalowego przedsigwzigcie

Z uwagi na trwajacy proces likwidacji i brak kontroli, z konsolidacji zostaly ponadto wytaczone spotki:
Soho Verbel Sp. z 0.0. SK w likwidacji,
Soho Quatro Sp. z 0.0. SK w likwidacji,
BL Sp. z 0.0. 2 SKA w likwidaciji,
BL Sp. z 0.0. 3 SKA w likwidaciji,
BL Sp. z 0.0. 4 SKA w likwidaciji,
BL Sp. z 0.0. 5 SKA w likwidacji.

Jednostki zaleine

Przedmiot dziatalno$ci jednostek zaleznych obejmuje gldwnie dzialalno$¢ deweloperska i w segmencie
nieruchomosci. Ponizej zaprezentowany jest krotki opis najistotniejszych aktywow:
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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrze$nia 2018 r. / za okres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.

1) Segment deweloperski i nieruchomosci

Grupa prowadzi swojg dziatalno$¢ deweloperskg w Warszawie od 2012 r. zaczynajac od pierwszego budynku
na terenie Soho Factory (Rebel 1) poprzez Kamion Cross, Wars, Feniks i ostatni zrealizowany budynek
Verbel. Obecnie w sprzedazy znajduje si¢ ostatnich 5 mieszkan i 5 lokali ustugowych.

Drugim obszarem dziatalnosci jest rynek krakowski, gdzie od III kw. 2015 r. prowadzona jest sprzedaz
pierwszego etapu inwestycji pod nazwa Osiedle Dobra Forma [, a od I kw. 2017 r. w sprzedazy jest drugi etap
osiedla Dobra Forma I1.

Ponizej zaprezentowano wykresy z dynamika sprzedazy mieszkan oraz przekazaniami wiasnosci. Tempo
sprzedazy mieszkan bedzie malato z kazdym kolejnym kwartatem, co zwigzane jest z prowadzonym procesem
sprzedazy aktywow deweloperskich.

Sprzedaz mieszkan [kwartalnie]
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*Umowy deweloperskie oraz platne rezerwacyjne na dzien publikacji sprawozdania (korekta sprzedazy o anulowane
Umowy rezerwacyjne, ujmowana jest w kwartale zawarcia tych uméw)

Przekazania mieszkan [kwartalnie]
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W 3Q 2018 przenoszono wiasnos¢ mieszkan w budynkach nowo oddanych do uzytkowania tj. Feniks — 179
szt. i Verbel — 21 szt. Jedno mieszkanie przekazano w inwestycji Wars.

e Soho Factory (z dniem 30 czerwca 2017 r. przejety przez SHD S.A.)

W grudniu 2017 roku sprzedane zostaty dziatki 18/16 i 18/14, polozone przy ulicy Minskiej 25 w Warszawie,
w zwigzku z czym w ramach projektu Soho Factory finalizowana jest sprzedaz pozostatego zapasu.

W dniu 30 marca 2018 roku budynek Feniks uzyskal prawomocne pozwolenie na uzytkowanie.
Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 12 024 m2. W inwestycji sprzedano juz wszystkie mieszkania i
lokale ustugowe. Na dzien publikacji sprawozdania wszystkie lokale w inwestycji majg juz przeniesiong
wlasnosc¢ na klientow.
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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrze$nia 2018 r. / za okres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.

Wraz z koncem maja zakonczyta si¢ budowa budynku Verbel. Spotka uzyskata prawomocne pozwolenie na
uzytkowanie budynku w dniu 13 lipca 2018 roku. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 3 722 m2. Do
dnia publikacji podpisano umowy na sprzedaz 62 lokali mieszkalnych, co stanowi 97% PUM budynku.
Wrtasno$¢ znacznej wigkszo$ci mieszkan jest juz przekazana klientom.

Szczegotowe parametry realizowanych projektow znajdujg si¢ w ponizsze;j tabeli.

PUM PUU RAZEM Lacznaoferta Wejscie Spolka Mieszkan PUM % sprz. % sprz. Oddanie do
[m2] [m2] PU[m2] mieszkan [szt] do oferty realizujaca  sprzedanych sprzedany mieszkan PUM  uzytkowania

Projekty oddane do uzytkowania

Budynek B - Rebel One 3001 406 3407 38 02.2012 Soho Factory 36 2717 95% 91% 01.2014
Budynek C - Kamion Cross 8600 742 9342 173 04.2013 Soho Factory 173 8 600 100%  100% 01.2015
Budynek A - Wars 7483 1259 8742 143 05.2015 Soho Tetris 142 7375 99% 99% 01.2017
Budynek F - Feniks 11768 256 12024 219 03.2016 Soho Feniks 219 11768 100%  100% 03.2018
Verbel 3566 234 3800 64  11.2016 Soho Verbel 62 3463 97% 97% 07.2018

*Dane o sprzedazy na dzien publikacji sprawozdania, zawierajq umowy deweloperskie oraz platne rezerwacyjne.
e Cracovia Property Sp. z 0.0.

Zgodnie z uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 15 listopada 2018r. oraz
realizowang strategia Emitenta, spotka przeznaczona jest do sprzedazy w 1Q 2019 r. Proces ofertowy
opisany jest w 61 punkcie Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego. Przedmiotem dziatalno$ci jest
realizacja podzielonego na etapy projektu deweloperskiego zlokalizowanego w Krakowie przy ul. Bochenka.
Pierwszy etap inwestycji byt prowadzony w ramach sp6iki celowej — Dobra Forma 1 Sp. z 0.0. SK, w 100%
zaleznej od Soho Development S.A. We wrzesniu 2017 roku spotka uzyskata prawomocne pozwolenie na
uzytkowanie budynku. Do dnia publikacji podpisano umowy na sprzedaz 230 lokali mieszkalnych, co
stanowi 99% PUM (umowy deweloperskie wraz z umowami rezerwacyjnymi). Do dnia bilansowego
przeniesiono wiasnos¢ 228 mieszkan.

W I kwartale 2016 r. powstata spotka celowa — Dobra Forma 2 Sp. z 0.0. SK, w 100 % posrednio i
bezposrednio zalezna od Soho Development S.A. w ramach ktorej prowadzony jest drugi etap inwestycji. W
dniu 15 grudnia 2018 roku spotka uzyskata prawomocne pozwolenie na uzytkowanie budynku. Do dnia
publikacji podpisano umowy na sprzedaz 234 lokali mieszkalnych, co stanowi 97% PUM (umowy
deweloperskie wraz z umowami rezerwacyjnymi). Przenoszenie wtasnosci lokali nastapi w 1Q 2019.

PUM PUU RAZEM Lacznaoferta WejScie Spotka Mieszkan PUM % sprz. % sprz. Oddanie do
[m2] [m2] PU[m2] mieszkan [szt] do oferty realizujaca  sprzedanych sprzedany mieszkan PUM  uzytkowania

Projekty oddane do uzytkowania
Dobra Forma | 10 702 0 10702 231 09.2015 Dobra Forma 1 230 10 653 996%  99,5% 09.2017
Dobra Forma Il 11658 264 11922 239  03.2017 Dobra Forma 2 234 11323 98% 97% 12.2018

*Dane o sprzedazy zawierajq umowy deweloperskie oraz platne rezerwacyjne.

. Fabryka PZO Sp. z o.0.

W dniu 4 czerwca 2018 1. spotka zawarta przyrzeczong umowe zbycia zabudowanej nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w Warszawie 0 powierzchni 1,1 ha. Szczegétowe informacje na temat transakcji znajdujg sie w
punkcie 60 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

e Minska Development Sp. z o.0.

W dniu 20 grudnia 2018 r. spétka zawarta przyrzeczong umowe zbycia udzialu w prawie zabudowanej
nieruchomosci polozonej w Warszawie dz. nr 18/4.

Spotka posiada rowniez prawo uzytkowania dwoch dziatek o powierzchni tacznej 8 212 m2. Udziaty w spotce
badz posiadane nieruchomo$ci przeznaczone sa do sprzedazy. Proces ofertowy opisany jest w 61 punkcie
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrze$nia 2018 r. / za okres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.

2) Pozostale aktywa (non-core)
e Recycling Park Sp. z 0.0., Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0.

Spotki posiadajg nieruchomosci gruntowe o pow. 48,8 ha potozone w miejscowosci Kamionka, na ktérych
planowana jest budowa instalacji odzysku energii. Recycling Park Sp. z o0.0. posiada wpis do
Wojewddzkiego Planu Gospodarki Odpadami jako Regionalna Instalacja Przetwarzania Odpadow
Komunalnych (RIPOK).

Prowadzone sa rozmowy z podmiotami branzowymi w celu pozyskania potencjalnego inwestora dla Zaktadu
Odzysku Energii. Emitent bedzie informowat na biezaco o postgpie dziatan zmierzajacych do sprzedazy
projektu.

Jednostki stowarzyszone

Na dzien bilansowy Grupa Kapitalowa posiadata 40% akcji w spolce Rent Factory S.A. Spotka
stowarzyszona zajmuje si¢ dzialalno§cia w obszarach zarzadzania nieruchomo$ciami oraz wynajmem
powierzchni komercyjnej.

Pozostale elementy portfela

W wyniku otwarcia likwidacji Progress FIZAN w dniu 31 stycznia 2018 r. aktywa znajdujace si¢ w portfelu
Progress FIZAN zostaly sprzedane na rzecz Soho Development SA oraz zakonczono proces likwidacji
Funduszu.
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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.

Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2018 r.

/ za oKkres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.

Portfel Soho Development S.A. na dzien publikacji*

— ==

D E VvV E L O P M E N T

Spotki
nieruchomosciowe

SPOLKI DEWELOPERSKIE

-
100% Soho Development Homes
—> and More Sp zoo

Soho Development Homes and
) ’ More Sp. z 0.0 SK
Soho Tetris .
( Sp. 70.0. J—» Soho Tetris Sp. z0.0. SK
ﬂ»( SOS?ZFz'::kS J—» Soho Feniks Sp.z 0.0. SK

l

Sl e Soho Verbel Sp. 200, 1 SK
D°g: E‘:Ea 1 J—> Dobra Forma 1 Sp. z 0.0. SK

100%

100% Dobra Forma 2
Sp.zoo. J—» Dobra Forma 2 Sp. z 0.0. SK

Cracovia 100% Minska Development
Property Sp.zo.0.
| 10078 Sp.zo.0.

Fabryka PZO
100%
> Spzoo.

* W diagramie pominigto czesé jednostek nieistotnych, wymienionych w pkt 1 Sprawozdania Finansowego.

Komandytariusz

99,99%

99%

99,99%

99,99%

99,99%
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y
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100%

Kalder A
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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2018 r. / za okres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.

2. Sklad Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta
Sktad Zarzqdu na 30 wrzesnia 2018 r. przedstawial si¢ nastgpujgco:
Maciej Wandzel - Prezes Zarzadu

Mariusz Omiecinski - Cztonek Zarzadu

Skiad Rady Nadzorczej na 30 wrzesnia 2018 r. przedstawial si¢ nastepujgco:

Katarzyna Szwarc - Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Monika Hatupczak - Cztonek Rady Nadzorczej
Mariusz Kaczmarek - Cztonek Rady Nadzorczej
Wojciech Napidrkowski - Cztonek Rady Nadzorczej
Andrzej Zientara - Cztonek Rady Nadzorczej
Seweryn DmowskKi - Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 8 sierpnia 2018 r. Pan Petre Manzelov ztozyt rezygnacje z funkcji w Radzie Nadzorczej Spoftki.
Rezygnacja stata si¢ skuteczna z dniem 8 sierpnia 2018 r. Pan Petre Manzelov nie podal powodow
rezygnacji. Pan Petre Manzelov zasiadal w Komitecie Audytu Spotki.

Na dzieri 30 wrzesnia 2018 r. Komitet Audytu dziatat w skladzie:

Mariusz Kaczmarek - Przewodniczacy Komitetu
Katarzyna Szwarc - Czionek Komitetu
Wojciech Napiorkowski - Cztonek Komitetu

3. Czas trwania dzialalnosci Emitenta
Czas trwania dziatalnosci Emitenta jest nieokreslony.
4.  OKres, za jaki sprawozdanie zostalo sporzadzone

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe obejmuje okres 12 miesiecy od 1 pazdziernika 2017 r.
do 30 wrzesnia 2018 r. oraz okres poréwnywalny 12 miesigcy od 1 pazdziernika 2016 r. do 30 wrzesnia
2017 r. Sprawozdanie zostalo sporzadzone w polskich ztotych. Polski zloty jest walutg funkcjonalng i
walutg sprawozdawcza Grupy Kapitatowej Soho Development S.A. Dane w sprawozdaniu finansowym
(waluta prezentacji) zostaty wykazane w petnych tysigcach ztotych, chyba ze wskazano inaczej.

Dane finansowe wszystkich jednostek podporzadkowanych sporzadzone zostaly za ten sam okres
sprawozdawczy, co sprawozdanie finansowe Emitenta, przy zastosowaniu spojnych zasad rachunkowosci
(na 30 wrzeénia 2018 r. / za okres 12 miesiecy 2017 — 2018 r.). Dla celow statutowych rokiem obrotowym
spotek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy jest rok kalendarzowy.

Niniejsze Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe podlegato badaniu przez biegtego rewidenta.

5. Transakcje polaczenia / nabycia udzialow uprawniajacych do sprawowania kontroli

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa Kapitalowa nabyla kontrole nad Listella S.A (w zwiazku z
likwidacja Progress FIZAN). Glownym aktywem Listella S.A. byty akcje Prochnik S.A.

W zwigzku z rozliczeniem nabycia kontroli nad Listella S.A. rozpoznano strate w wysokosci 2.572 tys. zi
(odniesiong do pozostatych kosztow operacyjnych).

Nastepnie dokonano korekty wyceny posiadanych przez Listella S.A. akcji Prochnik S.A. na podstawie
kursu akcji Prochnik S.A. na 31.03.2018 r., kwota korekty byta ujemna i wyniosta 3.701 tys. zt (koszty
finansowe). Ponadto dokonano catkowitego odpisu aktualizujacego wartos¢ wspomnianych akcji Prochnik
S.A. z tytutu utraty wartosci (w zwiazku z ogloszeniem przez sad upadtoSci likwidacyjnej tej spotki), kwota
odpisu wyniosta 5.816 tys. zt (koszty finansowe). Od powyzszych pozycji zostaly utworzone aktywa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego. W okresie sprawozdawczym akcje Listella S.A. zostaty
sprzedane, w zwiazku z tym rozwigzaniu ulegly aktywa z tytutu podatku odroczonego.
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6.  Transakcje na akcjach / udzialach skutkujace utrata kontroli

W dniu 31 sierpnia 2018 r. sprzedano akcje spotki Listella S.A. po uprzednim przejgciu akcji Prochnik S.A.
bezposrednio przez SHD S.A.

W dniu 26 wrzesnia 2018 r. sprzedano 100 % udzialéw spotki Rent Factory Sp. z 0.0. oraz Soho Quatro Sp.
Z 0.0. (spotki nieprowadzgce dziatalnosci).

W dniu 8 listopada 2018 r Grupa SHD S.A. otrzymata powiadomienie o wykresleniu spotki Soho Quatro
Sp. z 0.0.SK w likwidacji (spotka nieprowadzaca dziatalnosci) z KRS.

W dniu 13 listopada 2018 r Grupa SHD S.A. otrzymata powiadomienie o wykres§leniu spotki Soho Verbel
Sp. 2 0.0.SK w likwidacji (spotka nieprowadzaca dziatalnosci) z KRS.

Powyzsze transakcje nie mialy istotnego wptywu na wynik.

7.  Pozostale transakcje na akcjach / udzialach

W dniu 16 kwietnia 2018 r. Grupa SHD S.A. otrzymata powiadomienie o wykresleniu spotki R and R
Secundo Sp. z 0.0. w likwidacji z KRS.

W dniu 25 maja 2018 r. dokonano sprzedazy Soho Publishing Sp. z 0.0.

W 2018 r. sprzedano podmioty zalezne od Assets Managment Black Lion sp. z 0.0. SKA SKA (Wyspa
Skarbow SA, Eko Recycling Sp. z 0.0., Birdcore S.A.) w nastepstwie czego w dniu 5 grudnia 2018 r. NWZ
Assets Managment Black Lion sp. z 0.0. SKA SKA podj¢to uchwatg o rozwigzaniu spotki.

Powyzsze transakcje nie miaty istotnego wptywu na wynik.

8.  Kontynuacja dzialalnoSci

Niniejsze Roczne Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalno$ci
gospodarczej przez Emitenta tj. prowadzenia dziatalnos$ci w okresie co najmniej kolejnych 12 miesigcy.
Zgodnie ze strategia Zarzadu opublikowang w raporcie biezacym nr 47/2017 Spoétka jest w trakcie procesu
sprzedazy aktywow przeznaczonych na wyptaty srodkow na skup akcji wtasnych. Jednakze w zwigzku z
postanowieniami umowy zawartej z Yawa Sp. z 0.0. 4 SK (podmiot zalezny od Yareal), dziatalnos¢
Emitenta musi by¢ kontynuowana co najmniej do 2023 r. (raport biezacy nr 85/2017). W ocenie Zarzadu
nie istniejg zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci.

9.  Platforma zastosowanych MSSF

Oswiadczenie o zgodnosci:

Niniejsze Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato sporzadzone zgodnie z:

e Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,MSSF”) w ksztalcie
zatwierdzonym przez Uni¢ Europejska,

e W zakresie nieuregulowanym powyzszymi standardami - zgodnie z wymogami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r. poz. 395) i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi,

e wymogami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. roku w sprawie
informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz
warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim.

MSSF obejmuja Standardy i Interpretacje zaakceptowane przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardéw

Rachunkowos$ci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci

Finansowej (,,KIMSF”).

Standardy, ktore weszly w Zycie w 2018 r.:
Nastepujace MSSF weszly w zycie w 2018 r.:
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e MSSF 9 ,Instrumenty finansowe",

e MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami”,

e Zmiany do MSSF 15 ,Przychody z umoéw z Kklientami" — Wyjasnienia do MSSF 15
»Przychody z umow z klientami".

Powyzsze MSSF beda miaty zastosowanie w odniesieniu do roku obrotowego Grupy, ktory rozpoczal si¢
01.10.2018r.

MSSF 15 "Przychody 7 umow z klientami®'

Od poczatku 2018 roku obowigzuje MSSF 15, ktory zastapit MSR 11 "Umowy o ustuge budowlang” oraz
MSSF 18 ,,Przychody”. Ujecie przychodu zgodnie z MSSF 15 powinno przedstawia¢ transakcje
przeniesienia towarow lub ustug na klienta (Zamawiajacego) W kwocie odzwierciedlajacej warto$¢
wynagrodzenia, ktorego podmiot spodziewa Si¢ w zamian za towary lub ustugi.

Standard MSSF 15 wprowadzit pigcioetapowy model ujmowania przychodow: 1. Identyfikacja umowy z
klientem 2. Identyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia 3. Ustalenie ceny transakcyjnej 4.
Przypisanie ceny transakcyjnej do poszczegélnych zobowigzan do wykonania $wiadczenia 5. Ujecie
przychodu w momencie spetnienia zobowigzan do wykonania §wiadczenia

Emitent przeprowadzit analizg tre§ci umow sprzedazy zawartych z klientami, w celu identyfikacji r6znic
wynikajacych z wdrozenia MSSF 15 i ujmowania przychodow wedlug powyzszego pigcioetapowego
modelu. W wyniku przeprowadzonych prac Spotka stwierdzita brak istotnego wptywu wdrozenia MSSF 15
na sprawozdanie finansowe i nie wprowadzi do niego zadnych korekt z tytutu wdrozenia MSSF 15 na
dzien 01.10.2018 .

MSSF 9 " Instrumenty finansowe™

MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe” wprowadza zmiany w zakresie klasyfikacji aktywow finansowych, zasad

utraty wartosci aktywow finansowych oraz rachunkowosci zabezpieczen.

Zgodnie z MSSF 9 klasyfikacja aktywow finansowych uzalezniona jest od wynikow testu charakterystyki

przeplywow pieni¢znych (test SPPI) oraz okreslonego modelu biznesowego dla danego aktywa lub grupy

aktywow finansowych.

W ramach klasyfikacji wprowadzonej przez MSSF 9 wyroznia si¢ nastgpujace kategorie aktywow

finansowych:

e wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu,

e wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody,

e wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie¢ w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze

warunki:

o sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeplywow pienigznych wynikajacych z
umowy;

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pieni¢znych, ktore sg jedynie sptatg kwoty gtownej i odsetek od kwoty gtdowne;j
pozostatej do splaty.

Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli

spetnione sg oba ponizsze warunki:

o sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest
zarOwno otrzymywanie przeptywow pieni¢znych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikow
aktywow finansowych; oraz

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie w okreslonych
terminach przeplywow pienieznych, ktore sg jedynie sptatg kwoty gtownej i odsetek od kwoty gtéwnej
pozostatej do splaty.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, chyba zZe jest

wyceniany w zamortyzowanym koszcie lub w wartos$ci godziwej przez inne catkowite dochody. Spotka

moze jednak w momencie poczatkowego ujecia dokona¢ nieodwotalnego wyboru odnosnie do okreslonych
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inwestycji w instrumenty kapitatowe, ktoére w przeciwnym razie bylyby wyceniane w wartosci godziwe;j
przez wynik finansowy, aby ujmowac pdzniejsze zmiany ich wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody.

Zgodnie z MSSF 9 utrata warto$ci aktywow finansowych powinna by¢ kalkulowana w oparciu o model
oczekiwanej straty. Model ten skutkuje rozpoznaniem odpisu z tytulu utraty warto$§ci od momentu
poczatkowego ujecia aktywoéw finansowych. Kalkulacja powinna by¢ dokonywana dla aktywow
finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych do warto$ci godziwej przez
pozostate catkowite dochody (z wylaczeniem instrumentéw kapitalowych zaklasyfikowanych decyzja
Spotki do tej kategorii przy poczatkowym ujeciu).

MSSF 9 wprowadza zmienione podej$cie do rachunkowo$ci zabezpieczen majgce na celu lepsze
dostosowanie zasad rachunkowosci do praktycznej dzialalno$ci zwigzanej z zarzadzaniem ryzykiem.
Pozyczki sa udzielone przez jednostk¢ dominujaca spotkom zaleznym. Model biznesowy zaktada
utrzymywanie tych aktywow w celu uzyskania umownych przeplywow pienieznych. W zaleznosci od
charakteru pozyczek, stopnia finansowania pozyczkami spotek zaleznych a takze wyniku testu ,,SPPI”
pozyczki klasyfikowane sa do aktywoéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie lub
aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. W zwigzku z tym, ze
pozyczki udzielane sg do podmiotéw zaleznych, nad ktérymi Emitent sprawuje kontrole, nie wystepuje tu
istotne ryzyko kredytowe.

Nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standardow, jakie zostaly wydane przez RMSR i
zatwierdzone do stosowania w UE, ale jeszcze nie weszly w Zycie:

e MSSF 16 ,Leasing" (obowigzujagcy W odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

e [FRIC 23 ,Niepewnos$¢ w zakresie podatku dochodowego” (obowiagzujace w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie).

Kierownictwo Grupy Kapitatowej analizuje wptyw nowego MSSF na sprawozdania finansowe.

Nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez RMSR, ale niezatwierdzone
do stosowania w UE:

e MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujacy W odniesieniu do okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsigwzigciach"
(obowigzujgce w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub po
tej dacie),

e Zmiany do réznych standardow ,Poprawki do MSSF (cykl 2015-2017) obowigzujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie,

e Zmiany do MSR 19 (obowiazujace W odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sig¢ 1
stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do Ram Koncepcyjnych w Standardach MSSF (obowiazujace w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSSF 3 ,Polgczenia jednostek gospodarczych” (obowigzujgce w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSR 1 i MSR 8 ,,Definicja istotnosci”’ (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie).

Wezesniejsze zastosowanie Standardow i Interpretacji:

Grupa nie podjeta decyzji o wezesniejszym zastosowaniu zadnych nowych / zmienionych Standardow i
Interpretacji, jesli takie Standardy i Interpretacje dawaty mozliwo$¢ ich wczesniejszego zastosowania.
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10. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowos$ci, w tym metod wyceny aktywow
| pasywow oraz przychodow i kosztow, ustalenia wyniku finansowego oraz sposobu
sporzadzenia sprawozdania finansowego

Grupa Kapitatowa SHD S.A sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z MSSF. MSSF obejmuja
standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci
(,,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,,KIMSF”).

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne obejmuja te aktywa, ktore nie posiadaja postaci fizycznej, sg identyfikowalne oraz
ktore mozna wiarygodnie wyceni¢ i ktore w przysztosci spowoduja wptyw korzysci ekonomicznych do
jednostki.

Wartoéci niematerialne w szczeg6lno$ci obejmujg nabyte licencje, patenty, znaki towarowe, prawa
majatkowe, ktore nadajg si¢ do gospodarczego wykorzystania, za$ ich przewidywany okres ekonomiczne;j
uzytecznosci jest dtuzszy niz rok.

Warto$¢ poczatkowa wartosci niematerialnych stanowi cena nabycia, ktora obejmuje kwote nalezng
sprzedajacemu oraz inne koszty poniesione w bezposrednim zwigzku z nabyciem danego aktywa.

Przy okres$laniu okresu uzytkowania bierze si¢ pod uwage czas, w Ktorym wartosci niematerialne beda
przynosi¢ wymierne korzysci ekonomiczne. Stawki amortyzacyjne sg ustalane z uwzglednieniem okresu
ekonomicznej uzytecznos$ci wartosci niematerialnych i odzwierciedlajg faktyczny okres ich uzytkowania.
W zwigzku z tym stawka amortyzacja jest ustalana indywidualnie dla kazdej wartosci niematerialnej.
Przyjmuje sie, ze warto$§¢ rezydualna kazdej warto$ci niematerialnej wynosi zero pod koniec okresu
uzytkowania.

Warto$éci niematerialne amortyzowane sg metodg liniowa. Wartosci niematerialne amortyzowane sg w
ciagu 2-5 lat. Wartosci niematerialne o nieokreslonym czasie uzytkowania nie podlegaja amortyzacji.

Nie pdzniej niz na dzien bilansowy konczacy rok obrotowy stosowane wobec wartosci niematerialnych
stawki amortyzacyjne podlegaja weryfikacji. W razie stwierdzenia potrzeby dokonania korekty
stosowanych stawek amortyzacyjnych — korekta nastepuje w roku nastgpnym i kolejnych latach
obrotowych.

Nie pozniej niz na koniec roku obrotowego warto$ci niematerialne podlegajg roéwniez weryfikacji pod
katem trwalej utraty wartosci i koniecznosci dokonania odpisow aktualizujacych z tytulu trwatej utraty
warto$ci. Na dzien bilansowy warto$ci niematerialne wycenia si¢ w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci. Catkowicie umorzone i wycofane z
uzytkowania warto$ci niematerialne podlegaja wyksiggowaniu z ewidencji rachunkowej.

Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate obejmujg srodki trwale, ktore nadaja si¢ do gospodarczego wykorzystania (sa
kompletne, zdatne do uzytku), za$ ich przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci jest duzszy niz
rok. Rzeczowe aktywa trwate to te aktywa, ktore jednostka zamierza wykorzystywa¢ w swojej dziatalnosci
oraz na potrzeby administracyjne i ktore spowoduja w przysztosci wptyw korzysci ekonomicznych do
jednostki. Rzeczowe aktywa trwate obejmujg réwniez $rodki trwate w budowie.

Do rzeczowych aktywow trwalych sg zaliczane w szczegdlnos$ci:

e budynki i budowle,

urzadzenia techniczne i maszyny,

srodki transportu,

inne $rodki trwate (wyposazenie itp.),

inwestycje (ulepszenia) w obcych obiektach,

srodki trwate w budowie.

Jako odrebne pozycje srodkow trwalych ujmowane sg takze istotne komponenty, jesli takie zostang
zidentyfikowane.
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Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych stanowi cena nabycia, czyli cena zakupu sktadnika aktywow,
obejmujaca kwote nalezng sprzedajacemu (bez podlegajacego odliczeniu podatku od towarow i ustug).

Do ceny nabycia zalicza si¢ takze koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika
aktywow do stanu zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, tacznie z kosztami transportu, jak
tez zatadunku, wytadunku, sktadowania lub wprowadzenia do obrotu. Ceng nabycia obniza si¢ o otrzymane
rabaty, opusty i inne podobne zmniejszenia.

Jezeli nie jest mozliwe ustalenie ceny nabycia skladnika aktywow, a w szczegdlno$ci przyjetego
nieodptatnie, w tym w drodze darowizny - jego wyceny dokonuje si¢ wedlug ceny sprzedazy takiego
samego lub podobnego przedmiotu.

Koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie obejmuje ogot poniesionych kosztow za okres budowy,
montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia bilansowego lub przyjecia do uzywania, w tym koszty
finansowania zewnetrznego skapitalizowane zgodnie z MSR 23.

W przypadku utraty wartosci przez Srodki trwate jest dokonywany odpis aktualizujacy w cigzar
pozostatych kosztow operacyjnych.

Nie zwigksza si¢ wartosci bilansowej pozycji rzeczowych aktywow trwatych o koszty biezacego
utrzymania tych aktywow. Koszty te sa ujmowane w rachunku zyskow i strat W momencie poniesienia. Na
koszty biezacego utrzymania sktadaja si¢ koszty robocizny i koszty zuzycia materialow i moga obejmowac
koszty niewielkich czgsci zamiennych.

Przy okre$laniu okresu uzytkowania i stawki amortyzacyjnej dla danego $rodka trwatego uwzglednia sig
czas, w ktorym dany S$rodek trwaly bedzie przynosi¢ wymierne korzy$ci ekonomiczne. Stawki
amortyzacyjne ustalane sg z uwzglgdnieniem okresu uzytecznosci srodkéw trwatych i odzwierciedlaja one
faktyczne zuzycie $rodkow trwalych. Amortyzacja dokonywana jest metoda liniowa na podstawie planu
amortyzacji.

Spolka stosuje najczesciej nastepujace roczne stawki amortyzacyjne dla poszczegdlnych grup rzeczowych
aktywow trwatych:

budynki i budowle 25%-10%
urzadzenia techniczne i maszyny 6% - 30 %
srodki transportu 14%-20 %
wyposazenie i pozostate srodki trwate 10%-20 %
inwestycje (ulepszenia) w obcych obiektach 10%

Srodki trwate amortyzowane sa metoda liniowa. Zakonczenie amortyzacji nastepuje wtedy, gdy sktadnik
aktywow zostanie przeznaczony do sprzedazy (lub wilaczony do grupy aktywdéw przeznaczonych do
sprzedazy) zgodnie z MSSF 5, lub gdy zaprzestaje si¢ uymowania sktadnika aktywow — w zaleznosci od
tego, ktory moment jest wczesniejszy.

Wartos¢ koncows oraz okres uzytkowania sktadnika aktywow weryfikuje si¢ co najmniej na koniec
kazdego roku finansowego i w przypadku, gdy oczekiwania réznig si¢ od wczesniejszych szacunkow,
zmiang (zmiany) ujmuje si¢ jako zmiang wartosci szacunkowych zgodnie z MSR 8.

Nie pozniej niz na koniec roku obrotowego rzeczowe aktywa trwate (Srodki trwate, $rodki trwate w
budowie) podlegaja rowniez weryfikacji pod katem trwatej utraty wartosci i konieczno$ci dokonania
odpisow aktualizujgcych z tytutu utraty tej wartosci. Zasady szacowania i dokonywania odpiséw
aktualizujacych z tytutu utraty warto$ci sg opisane w podrozdziale: ,,Utrata wartosci rzeczowych aktywow
trwalych 1 warto$ci niematerialnych (z wyjatkiem wartosci firmy)”.

Odpisy aktualizujgce sa dokonywane nie pozniej niz na dzien bilansowy (a wigc w roku, w ktorym
stwierdzono trwata utratg warto$ci).

Koszt obstugi zobowiazan, ktory zwigksza wartos¢ srodka trwatego w budowie, jest kalkulowany zgodnie
z MSR 23. Wedlug MSR 23 koszty finansowania zewngtrznego dajace si¢ bezposrednio przyporzadkowac
nabyciu, wytworzeniu lub budowie dostosowywanego sktadnika aktywow zwiekszajg warto$¢ bilansowg
sktadnika aktywow. Za dostosowywany sktadnik uwaza si¢ taki sktadnik, ktory wymaga znaczacego czasu
niezbednego do przygotowania go do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy. Aktywuje si¢ tylko te
koszty finansowania zewngtrznego, ktorych mozna byltoby unikna¢, gdyby nie zostaly poniesione naktady
na dostosowywany sktadnik aktywow.
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Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwalych i wartosci niematerialnych (7 wyjgtkiem wartosci firmy)

Na kazdy dzien bilansowy kazda jednostka z Grupy Kapitatowej SHD S.A. dokonuje przegladu warto$ci
bilansowych posiadanego majatku trwalego i wartosci niematerialnych w celu stwierdzenia, czy nie
wystepuja przestanki wskazujace na utratg ich wartosci. Jesli stwierdzono istnienie takich przestanek,
szacowana jest warto$¢ odzyskiwalna danego sktadnika aktywow, w celu ustalenia potencjalnego odpisu z
tego tytutu. W sytuacji, gdy sktadnik aktywow nie generuje przeptywow pienigznych, ktore sg w znacznym
stopniu niezalezne od przeplywow generowanych przez inne aktywa, analize przeprowadza si¢ dla grupy
aktywow generujacych przeptywy pienigzne, do ktorej nalezy dany sktadnik aktywow.

Warto$¢ odzyskiwalna jest ustalana jako wyzsza sposrdéd dwoch wartosci: warto$¢ godziwa pomniejszona 0
koszty sprzedazy lub warto$¢ uzytkowa. Ta ostatnia warto$¢ odpowiada wartosci biezacej szacunku
przysztych przeptywow pienieznych zdyskontowanych przy uzyciu stopy dyskonta uwzgledniajacej
aktualng rynkowa warto$¢ pienigdza w czasie oraz ryzyko specyficzne dla danego sktadnika aktywow.

Jesli powyzsza warto$¢ jest nizsza od wartosci bilansowej sktadnika aktywow, wartos¢ bilansowa tego
sktadnika aktywow pomniejsza si¢ do warto$ci odzyskiwalnej. Strat¢ z tytutu utraty wartosci ujmuje si¢
niezwlocznie jako koszt biezacego okresu, w ktorym wystgpita.

Jesli strata z tytulu utraty wartosci ulega nastgpnie odwrdceniu, warto$¢ netto sktadnika aktywow
zwigkszana jest do nowej oszacowanej wartosci odzyskiwalnej, nie przekraczajacej jednak wartosci
bilansowej tego sktadnika aktywow, jaka bytaby ustalona, gdyby w poprzednich latach nie ujgto straty z
tytulu utraty wartosci sktadnika aktywow. Odwrodcenie straty z tytulu utraty wartoSci ujmuje si¢ w
sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

Nieruchomosci inwestycyjne

Za nieruchomosci inwestycyjne uznaje si¢ nieruchomosci, ktore Grupa traktuje jako zrodto przychodow z
czynszow i /lub sg utrzymywane ze wzgledu na spodziewany przyrost ich wartosci.

Nieruchomos$ci inwestycyjne wycenia si¢ poczatkowo po koszcie uwzgledniajac koszty transakcji. Po
ujeciu poczatkowym nieruchomosci te wycenia si¢ w wartosci godziwej na podstawie operatu
szacunkowego / wiarygodnej oceny. Zyski i straty wynikajace ze zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych ujmowane s3 w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw w okresie, w ktorym zostaty
rozpoznane.

Zyski lub straty z tytutu sprzedazy / likwidacji lub zaprzestania uzytkowania nieruchomosci inwestycyjnej
ujmuje si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Zgodnie z MSSF 13, istnieja trzy poziomy wyceny do warto$ci godziwej dla nieruchomosci
inwestycyjnych.

Hierarchia pomiaru Dane wejsciowe Podejscie do wyceny
Poziom | Obserwowalne Podejscie rynkowe (ceny identycznych obiektow bez
korekt)
Poziom Il Obserwowalne Podejscie rynkowe (ceny korygowane)

Podejscie dochodowe (dane z rynku)

Podejscie dochodowe

Poziom 111 Nieobserwowalne s
Podejscie kosztowe (dane spoza rynku)

Poziom pierwszy zawiera dane wejSciowe pochodzace z aktywnego rynku i jest traktowany jako zrodto

najbardziej wiarygodnych danych. Dane z tego poziomu powinny by¢ stosowane zawsze, gdy tylko jest to

mozliwe.

Poziom drugi zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzace z aktywnego rynku, ktore jednak sg

obserwowalne (obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastgpujace mozliwe zrodta informacji i

dane:

e nNotowania dla podobnych aktywdow i pasywow pochodzace z aktywnego rynku;

e notowania dla takich samych albo podobnych aktywow i pasywow z rynkow, ktore nie sa aktywne;

e rynki inne niz rynki notowane, bedace jednak rynkami obserwowalnymi (stopy procentowe, spready
kredytowe itp.);

e inne rynkowo potwierdzone informacje.
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Poziom trzeci zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane wowczas, gdy nie mozna uzyskaé
informacji z pierwszych dwoch pozioméw wyceny. Zalicza si¢ do niego wszelkie wyceny nacechowane
subiektywnymi danymi wejSciowymi.

W odniesieniu do nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy objetych procesem ofertowym wycena
bilansowa nieruchomos$ci inwestycyjnych przeprowadzana jest wedlug warto$ci godziwej na poziomie
drugim hierarchii warto$ci. W odniesieniu do pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych na
podstawie operatow szacunkowych stosowany jest trzeci poziom hierarchii wartosci godziwe;j.

Odroczony podatek dochodowy

Podatek odroczony jest kalkulowany metoda bilansowa jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi
w przyszlosci w oparciu o roéznice pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywow i pasywow, a
odpowiadajacymi im wartosciami  podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy
opodatkowania.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy jest tworzona od wszystkich dodatnich roéznic przejsciowych
podlegajacych opodatkowaniu, natomiast sktadnik aktywow z tytulu podatku odroczonego jest
rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszite zyski
podatkowe o rozpoznane ujemne réznice przejSciowe oraz straty podatkowe, jakie w Grupie moze
wykorzysta¢. Pozycja aktywow lub rezerwy na podatek odroczony nie powstaje, jesli réznica przej$ciowa
powstaje z tytulu pierwotnego ujecia wartosci firmy lub z tytulu pierwotnego ujecia innego sktadnika
aktywow lub zobowigzania w transakcji, ktora nie ma wptywu ani na wynik podatkowy ani na wynik
ksiegowy.

Wartos$¢ sktadnikow aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega analizie na kazdy dzien
bilansowy, a w przypadku, gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie beda wystarczajace dla
realizacji sktadnika aktywow lub jego czesci, nastepuje jego odpis.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktoére beda obowigzywaé w
momencie, gdy pozycja aktywow zostanie zrealizowana lub zobowigzanie stanie si¢ wymagalne.

Do réznic przejsciowych (dodatnich i uyjemnych) zalicza si¢ gtownie:

e odpisy aktualizujace warto$¢ aktywow, za wyjatkiem aktywow finansowych,

rezerwy kosztowe (m.in. na §wiadczenia pracownicze),

odsetki naliczone nie otrzymane / nie zaptacone,

strate podatkowa rozliczang w czasie,

skutki odmiennego traktowania umow leasingu dla celow rachunkowych i podatkowych (leasing
finansowy dla celéw rachunkowych i leasing operacyjny dla celow podatkowych),

o skutki przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych.

Aktywa finansowe

Na moment nabycia aktywa finansowe sg wyceniane w warto$ci poczatkowe]j stanowigcej wartos¢ godziwa
powiekszona o koszty transakcji, z wyjatkiem tych aktywow, ktore klasyfikuje si¢ jako aktywa finansowe
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Aktywa finansowe klasyfikuje si¢ jako:

e aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci,

e aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,

® pozyczki i naleznosci.

Aktywa finansowe, z wylaczeniem instrumentéw pochodnych, o stalych lub negocjowalnych
warunkach platnosci oraz stalych terminach wymagalnosci, ktore Grupa chce i moze utrzymywac¢ do
momentu osiggnigcia wymagalnosci, klasyfikuje si¢ jako inwestycje utrzymywane do terminu
wymagalnoéci. Wykazuje si¢ je w skorygowanej cenie nabycia stosujac metode efektywnego
oprocentowania po pomniejszeniu o utrate wartoéci, za§ przychody ujmuje si¢ przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej. W przypadku trwatej utraty wartosci aktywow, odpis aktualizujacy z tytulu
trwatlej utraty warto$ci ujmuje si¢ bezposrednio w rachunku zyskow i strat.
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Zgodnie z MSSF 13, istnieja trzy poziomy wyceny do wartosci godziwej dla aktywow finansowych.

Hierarchia pomiaru Dane wej$ciowe Podejscie do wyceny
Poziom | Obserwowalne Podejscie rynkowe (ceny identycznych obiektow
bez korekt)
. Podejscie rynkowe (ceny korygowane)
Poziom Il Obserwowalne Podejscie dochodowe (dane z rynku)
. . Podejscie dochodowe
Poziom I11 Nieobserwowalne .
Podejécie kosztowe (dane spoza rynku)

W przypadku trwatej utraty wartosci aktywow finansowych, odpis aktualizujacy z tytutu trwatej utraty
warto$ci ujmuje si¢ bezposrednio w rachunku zyskow i strat. Odpis z tytutu trwatej utraty wartosci jest
rozpoznawany wowczas gdy:

e wystgpia istotne zdarzenia i okolicznosci, ktore stanowig podstawe do niezwlocznego rozpoznania
utraty wartosci danego aktywa,

e w przypadku braku zaistnienia istotnych zdarzen i okolicznosci uzasadniajacych niezwloczne
rozpoznanie utraty warto$ci - okolicznosci i otoczenie rynkowe, majace wpltywajace na warto$¢ danego
aktywa, sa monitorowane przez okres 2 lat; w przypadku utrzymywania si¢ negatywnych tendencji i
trendow przez okres 2 lat, nastepuje rozpoznanie utraty wartosci dla danego aktywa (np. utrzymywanie
si¢ kursow gietdowych na obnizonym poziomie przez okres 2 lat).

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug, udzielone pozyczki i pozostale naleznosci klasyfikuje si¢ jako
pozyczki i naleznosci. Naleznosci dtugoterminowe wycenia si¢ w skorygowanej cenie nabycia, metoda
efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem utraty wartosci. Dochdd odsetkowy ujmuje si¢ przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z wyjatkiem naleznosci krotkoterminowych, gdzie ujecie
odsetek bytoby nieistotne. W zwigzku z tym w przypadku nalezno$ci krotkoterminowych nie zachodzi
potrzeba wyceny w skorygowanej cenie nabycia.

Warto$¢ naleznosci  z tytutu dostaw i ustug / udzielonych pozyczek / pozostatych nalezno$ci jest
aktualizowana poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego na bazie indywidualnych analiz i decyzji, jesli
zaistniejg przestanki uzasadniajace utworzenie odpisu aktualizujgcego (przypadek kazdego klienta jest
analizowany indywidualnie). Na dzien bilansowy naleznosci sg wykazywane z uwzglednieniem zasady
ostroznej wyceny, a wiec po pomniejszeniu o odpisy aktualizujace.

Nalezno$ci wyrazone w walutach obcych sg wyceniane na dzien bilansowy po kursie srednim ogloszonym
dla danej waluty przez NBP na ten dzien.

Zapasy

Zapasy sg aktywami przeznaczonymi do odsprzedazy w toku zwyklej dziatalnosci gospodarczej lub

materialami przeznaczonymi do zuzycia w trakcie $wiadczenia ustug / procesu produkcyjnego.

W szczegdlnosci do zapasow sg zaliczane:

e grunty przeznaczone do realizacji inwestycji deweloperskich,

e gotowe jednostki mieszkalne i ustugowe oraz miejsca parkingowe stanowigce wyroby gotowe,

o naklady stanowigce koszt wytworzenia jednostek mieszkalnych i uslugowych oraz miejsc
parkingowych stanowiace produkcje w toku.

Odsetki od zobowigzan zaciggnigtych w celu finansowania inwestycji deweloperskich sg ujmowane jako

element zapaso6w w okresie trwania inwestycji. Nabycie / produkcja zapasow sg ewidencjonowane wg cen

nabycia / kosztu wytworzenia. Rozchéd zapasow jest wyceniany wedlug $redniego kosztu. Zaliczki na

dostawy zapasdéw sg ujmowane w naleznosSciach.

Pozostale aktywa

Pozostate aktywa obejmuja rozliczenia mie¢dzyokresowe czynne, czyli wydatki poniesione do dnia
bilansowego, stanowiace koszty przysztych okreséw sprawozdawczych.

Do rozliczen miedzyokresowych czynnych zalicza si¢ m.in. nastgpujace pozycje:

e oplacone z gory ubezpieczenia,

e Optacone z gory prenumeraty,

e oplacone z gory wieczyste uzytkowanie gruntu, podatek od nieruchomosci,
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e Optacone z gory inne koszty, dotyczace przysztych okresow.

Odpisy rozliczen migdzyokresowych kosztow do wyniku biezacego okresu nastepuja stosownie do uptywu
czasu lub wielko$ci $wiadczen. Czas i sposob rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych
kosztow, z zachowaniem zasady ostroznosci.

Aktywa przeznaczone do sprzedaZy

Do aktywow trwatych do zbycia klasyfikowane sg aktywa trwale w przypadku, jesli ich warto$¢ bilansowa
zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez ich dalsze
wykorzystanie. Sytuacja taka ma miejsce, gdy pojedynczy sktadnik aktywoéw (lub grupa) jest dostepny do
natychmiastowej sprzedazy w jego biezacym stanie z uwzglednieniem jedynie normalnych i zwyczajowo
przyjetych warunkoéw dla sprzedazy tego typu aktywow oraz jego sprzedaz jest wysoce prawdopodobna,
tzn. zdecydowano o wypehieniu planu sprzedazy danego skladnika aktywow, rozpoczeto aktywny
program znalezienia nabywcy i zakonczenia planu zbycia. Ponadto taki sktadnik aktywow jest oferowany
do sprzedazy po cenie, ktora jest racjonalna w odniesieniu do jego biezacej wartosci godziwej i oczekuje
si¢, ze sprzedaz zostanie uj¢ta jako sprzedaz zakonczona w czasie jednego roku od dnia zaklasyfikowania
sktadnika aktywow do tej kategorii.

Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy ujmuje si¢ w kwocie nizszej z dwoch: wartosci bilansowej i
warto$ci godziwej pomniejszonej o Koszty zbycia tych aktywow. Dla aktywow zaklasyfikowanych do tej
kategorii nie nalicza si¢ amortyzacji.

W przypadku, gdy kryteria klasyfikacji do grupy aktywow trwatych do zbycia nie sa spelnione Grupa
zaprzestaje ich ujmowania w tej kategorii i dokonuje reklasyfikacji do odpowiedniej kategorii aktywow. W
takim przypadku Grupa wycenia sktadnik aktywow, ktory nie jest dtuzej klasyfikowany jako przeznaczony
do zbycia (lub nie wchodzi juz w sktad grupy przeznaczonej do zbycia) w kwocie nizszej z dwoch:

. jego wartosci bilansowej z dnia poprzedzajacego klasyfikacje¢ sktadnika aktywow (lub grupy do
zbycia) jako przeznaczony do sprzedazy, skorygowanej o amortyzacje lub aktualizacj¢ wyceny, ktora
zostataby ujeta, gdyby sktadnik aktywow (lub grupa do zbycia) nie zostal zaklasyfikowany jako
przeznaczony do sprzedazy;

. jego wartosci odzyskiwalnej z dnia podjecia decyzji o braku jego sprzedazy

Kapital wlasny

Kapitat wiasny sktada si¢ z nastepujacych elementow:

e Kkapital podstawowy,

e pozostate kapitaty,

e zysk (strata) z lat ubiegtych,

e zysk (strata) netto.

Na dzien bilansowy kapital podstawowy jednostki wykazuje sie w wysokosci okre$lonej w statucie i
wpisanej w KRS. Kapital podstawowy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jak rowniez
nadwyzka warto$ci emisyjnej akcji ponad warto$¢ nominalng akcji stanowi wytacznie kapitat jednostki
dominujacej (zgodnie z zasadami konsolidacji sprawozdan finansowych).

Akcje wlasne wyceniane s3 w cenie nabycia i prezentowane sg w kapitatach wlasnych jako wielkos¢
ujemna w momencie przeniesienia praw do tych akcji na Emitenta, a nie w momencie podpisania
Umowy.

Pozostate kapitaty stanowig m.in. Kapitat zapasowy, ktory tworzony jest i wykorzystywany w oparciu o
postanowienia uméw jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;.

Rezerwy
Rezerwy tworzone sa zgodnie z zasadami wymienionymi w MSR 37.
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Zobowigzania finansowe i inne zobowigzania

Zobowigzania finansowe dzielg si¢ na:

e Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

e pozostate zobowigzania finansowe.

Zobhowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy wykazuje si¢ w wartosci
godziwej, a wynikajace z nich zyski lub straty finansowe ujmuje si¢ w wyniku biezacego okresu z
uwzglednieniem odsetek zaptaconych od danego zobowigzania finansowego.

Pozostate zobowigzania finansowe, w tym kredyty i pozyczki, wyceniane sg poczatkowo w wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty transakcji. Nastepnie wycenia si¢ je w skorygowanej cenie nabycia
metoda efektywnej stopy procentowej (tym samym Kkoszty odsetkowe rowniez ujmuje si¢ metoda
efektywnej stopy procentowej).

Zobowigzania krotkoterminowe nie s3 wyceniane w skorygowanej cenie nabycia, jesli ewentualne réznice
z wyceny bylyby nieistotne. Zobowigzanie krotkoterminowe sa wyceniane w warto$ci wymagajacej zaplaty
(w tym naliczone odsetki za zwlokg).

Zobowigzania wyrazone w walutach obcych sa wyceniane na dzien bilansowy po kursie $rednim
ogloszonym dla danej waluty przez NBP na ten dzien.

Zobowigzania warunkowe - pozabilansowe

Zobowiazanie warunkowe jest mozliwym obowiazkiem, ktory powstaje na skutek zdarzen przesztych,
ktorych istnienie zostanie potwierdzone dopiero w momencie wystgpienia lub niewystgpienia jednego lub
wigkszej ilosci niepewnych przysztych zdarzen, ktore nie w pelni podlegaja kontroli jednostki, lub
obecnym obowiazkiem, ktory powstaje na skutek zdarzen przesztych, ale nie jest ujmowany w
sprawozdaniu finansowym, poniewaz:

e nie jest prawdopodobne, aby konieczne byto wydatkowanie srodkéw zawierajacych w sobie korzysci

ekonomiczne w celu wypetnienia obowigzku; lub
o  kwoty obowigzku (zobowigzania) nie mozna wyceni¢ wystarczajgco wiarygodnie.

Sprawozdanie z calkowitych dochodow

Sprawozdanie z catkowitych dochodow sktada sig z:
e wyniku (zysku / straty) netto biezacego okresu,
e innych dochodéw catkowitych.

Segmenty operacyjne

Zgodnie z wymogami MSSF 8, Grupa identyfikuje segmenty operacyjne w oparciu o wewngtrzne raporty
dotyczace tych elementéw, ktore sg regularnie weryfikowane przez osoby decydujace o przydzieleniu
zasobow do danego segmentu i oceniajace jego wyniki finansowe.

Podstawa wyodrgbnienia poszczegdlnych segmentéw w Grupie Kapitatowej SHD S.A. i zaklasyfikowania
do nich danego obszaru dziatalnos$ci jest dominujgcy (przewazajacy) rodzaj dziatalno$ci poszczegdlnych
spotek.

W Grupie Kapitatowej SHD S.A. wyodrebniono kluczowe segmenty operacyjne:

e segment deweloperski,

e  Segment nieruchomosci,

e segment inwestycyjno — finansowy,

e  pozostate segmenty.

Przychody netto ze sprzedaZy i zrownane 7 nimi

Przychody ze sprzedazy wykazuje sie w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytutu
sprzedazy towarow, produktow i ustug w zwyklym toku dziatalnosci poszczegélnych jednostek. Przychody
prezentowane sg po pomniejszeniu o podatek od towardéw i ustug, zwroty, rabaty i opusty.

Jednostki nalezace do Grupy Kapitalowej SHD S.A. ujmujg przychody, kiedy kwotg przychodow mozna
wiarygodnie zmierzy¢ i gdy prawdopodobne jest, ze jednostka uzyska w przysztosci korzysci
ekonomiczne, oraz gdy spetnione zostaly konkretne opisane nizej kryteria dla kazdego rodzaju dziatalnosci
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Grupy. Uznaje sie, ze wartoSci przychodow nie mozna wiarygodnie zmierzy¢, dopoki nie zostang
wyjasnione wszystkie zdarzenia zwigzane z transakcja sprzedazy. Grupa Kapitatowa opiera swoje szacunki
na wynikach historycznych, uwzglgdniajac rodzaj klienta, rodzaj transakcji oraz szczegoty konkretnych
umow. Ponizej prezentowane sg kryteria, jakie musza by¢ spelnione, aby zostaly rozpoznane i ujete
przychody z poszczegolnych rodzajow transakcji.

Przychody ze sprzedazy mieszkan, miejsc parkingowych, lokali uzytkowych i innych powierzchni
ujmowane s3 w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z posiadania nieruchomosci zostaly
przeniesione na kupujacego, za ktory przyjmuje sie¢ moment podpisania aktu notarialnego.

Przychody ze sprzedazy ustug (np. ustug najmu) wykazywane sa w wartosci godziwej wplat
otrzymywanych lub naleznych (pomniejszonych o VAT) za dostarczone ustugi w ramach biezgcej
dziatalno$ci. Przychody ze sprzedazy ustug ujmuje si¢ w okresie, w ktorym §wiadczono ustugi.

Przychody z tytulu odsetek s ujmowane z wykorzystaniem stalej efektywnej stopy procentowej w okresie
do zapadalno$ci inwestycji.

Koszty dzialalnosci operacyjnej

Koszty dziatalnosci operacyjnej sa ewidencjonowane w uktadzie rodzajowym i kalkulacyjnym, w sposob
umozliwiajacy kalkulacje podatku dochodowego biezgcego i odroczonego.

W  przypadku poniesienia wydatkow dotyczacych przysztych okresow sprawozdawczych sa one
ksiegowane na kontach rozliczen migdzyokresowych czynnych (w sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej
prezentowane jako ,,Pozostate aktywa”) i spisywane w koszty proporcjonalnie do uptywu czasu / wielkosci
swiadczen. Czas i sposéb rozliczenia uzasadniony jest charakterem rozliczanych kosztow, z zachowaniem
zasady ostroznosci.

Koszty swiadczen pracowniczych

Koszty §wiadczen pracowniczych obejmuja:

e wynagrodzenia i premie, w tym wynagrodzenie za czas urlopu,

e S$wiadczenia na rzecz pracownikow (sktadki ZUS, odprawy emerytalne i rentowe).

W Grupie Kapitatowej SHD S.A. nie wystepujg (poza wymaganymi przez obowigzujgce przepisy O
ubezpieczeniach spotecznych) $wiadczenia pracownicze w postaci programoéw okreslonych sktadek,
ponadto realizowane sa wyltacznie obowiazki wynikajace z kodeksu pracy w zakresie odpraw emerytalnych
i rentowych.

W dniu 22 czerwca 2017 r. WZA uchwalito program motywacyjny dla kluczowego personelu oparty o
emisj¢ warrantow na akcje. Tre$¢ uchwaty zostata opublikowana w raporcie biezacym.

Pozostale przychody operacyjne

Pozostate przychody operacyjne obejmuja przychody posrednio zwiazane z dziatalno$cig operacyjna, np.:
zysk na zbyciu rzeczowych srodkow trwatych,

zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe;j,

rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ aktywow niefinansowych,

otrzymane darowizny,

przedawnione zobowiazania,

otrzymane lub nalezne odszkodowania,

rozwigzane rezerwy (nie dotyczy $wiadczen pracowniczych — utworzenie i rozwigzanie rezerw na
$wiadczenia pracownicze jest prezentowane w kosztach podstawowej dziatalnosci operacyjnej — jako
zwigkszenie lub zmniejszenie kosztow).

Pozostale koszty operacyjne

Pozostate koszty operacyjne obejmujg koszty posrednio zwigzane z dziatalno$cig operacyjng, np.:
e strat¢ na zbyciu rzeczowych aktywow trwalych,

e strat¢ z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej,

e utworzenie odpiséw aktualizujacych warto§¢ aktywow niefinansowych,

e przekazane darowizny,
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e spisane naleznosci,

e zaplacone lub naliczone odszkodowania, kary i grzywny,

e uUtworzone rezerwy (nie dotyczy Swiadczen pracowniczych — utworzenie i rozwigzanie rezerw na
$wiadczenia pracownicze jest prezentowane w kosztach podstawowej dziatalno$ci operacyjnej - jako
zwigkszenie lub zmniejszenie kosztéw).

Przychody finansowe

Przychody finansowe obejmuja m.in.:

e zysk ze zbycia jednostek zaleznych i pozostatych aktywow finansowych,

e zysk z wyceny aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

e zyski z wyceny pozostatych aktywow finansowych,

e rozwigzanie odpisoéw aktualizujacych warto$¢ aktywow finansowych,

e dywidendy,

e odsetki otrzymane / naliczone,

e nadwyzke dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi (zrealizowane i nie zrealizowane roznice
kursowe),

e inne przychody finansowe.

Przychody z tytulu odsetek ujmowane sg narastajgco wedlug czasu powstawania i przy uwzglednieniu

efektywnej stopy procentowej, czyli stopy efektywnie dyskontujacej przyszite wptywy pieni¢zne szacowane

na oczekiwany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow do wartosci bilansowej netto tego sktadnika.

Koszty finansowe

Koszty finansowe obejmuja m.in.:

strate ze zbycia jednostek zaleznych i pozostatych aktywow finansowych,

strata z wyceny aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

strata z wyceny pozostatych aktywow finansowych,

utworzenie odpisow aktualizujacych warto$¢ aktywow finansowych,

odsetki zaptacone / naliczone,

nadwyzke ujemnych roznic kursowych nad dodatnimi (zrealizowane i nie zrealizowane rdznice
kursowe),

e inne koszty finansowe.

Koszty z tytulu odsetek ujmowane sa narastajagco wedlug czasu powstawania i przy uwzglednieniu

efektywnej stopy procentowej, czyli stopy efektywnie dyskontujacej przyszte wydatki pieniezne szacowane

na oczekiwany okres uzytkowania danego sktadnika zobowigzan do wartosci bilansowej netto tego

zobowigzania.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy obciazajacy wynik finansowy za dany okres sktada si¢ z:

e podatku dochodowego stanowigcego biezace obcigzenia podatkowe powstate w danym okresie,

e podatku dochodowego odroczonego.

Biezace obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy
opodatkowania) danego roku obrotowego dla poszczegélnych jednostek. Zysk (strata) podatkowa rozni sig
od ksiegowego zysku (straty) w zwigzku z wylaczeniem przychodéw niepodlegajacych opodatkowaniu,
kosztow niestanowiacych kosztow uzyskania przychodow oraz w zwigzku z uwzglednieniem straty
podatkowej, ktora pomniejsza podstawe opodatkowania. Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o
stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku podatkowym.

Podatek odroczony wykazuje si¢ w wyniku finansowym biezacego okresu, z wyjatkiem przypadku, gdy
dotyczy on pozycji uznajacych lub obciazajacych bezposrednio kapitat wtasny, bo wtedy takze podatek jest
odnoszony bezposrednio w kapital wlasny (pozostate dochody catkowite w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow) lub gdy wynika on z poczatkowego rozliczenia potaczenia jednostek gospodarczych.

W przypadku potaczenia jednostek gospodarczych ewentualne konsekwencje podatkowe uwzglednia si¢
przy obliczaniu wartosci firmy lub przy okreslaniu wartosci udzialu jednostki przejmujgcej w wartosci
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godziwej netto dajacych si¢ zidentyfikowac aktywow, zobowigzan i zobowigzan warunkowych jednostki
przejmowanej przewyzszajacej koszt przejecia.

Zasady konsolidacji sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej SHD S.A jest sporzadzane na podstawie
jednostkowego sprawozdania Emitenta oraz na podstawie sprawozdan jednostkowych sporzadzanych przez
jednostki podporzadkowane od Emitenta. Jednostki bezposrednio i posrednio zalezne od jednostki dominujace;j
sa konsolidowane metoda pelna.

Soho Development S.A. jest jednostka dominujaca i dokonuje konsolidacji tj. taczenia sprawozdan
finansowych jednostki dominujacej ze sprawozdaniami finansowymi jednostek zaleznych przez
sumowanie odpowiednich pozycji sprawozdan finansowych, z uwzglednieniem niezbednych wylaczen
konsolidacyjnych i korekt. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest to sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatlowej SHD S.A. sporzadzone w taki sposob, jakby bylo ono sprawozdaniem pojedynczej
jednostki gospodarczej.

Wszelkie transakcje, salda, przychody i koszty zachodzace pomigdzy j. dominujaca i j. zaleznymi objgtymi
konsolidacja podlegaja petnej eliminacji w procesie konsolidacji.

Udzialy niesprawujace kontroli sa prezentowane w kapitatach wlasnych, za kapitatami przypadajacymi
akcjonariuszom jednostki dominujace;.

Inwestycje w jednostki zaleine

Przez jednostki zalezne rozumie si¢ jednostki kontrolowane (posrednio lub bezposrednio) przez jednostke

dominujaca. Uznaje si¢, ze kontrola wystepuje wowczas, gdy Emitent posiada kontrole z tytutu swojego

zaangazowania w jednostke, kiedy podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe, lub gdy ma prawa do

zmiennych wynikéw finansowych (zwrotdw) oraz ma mozliwo$¢ wywierania wptywu na wysokos¢ tych

wynikéw finansowych (zwrotdw) poprzez sprawowanie wladzy nad ta jednostka. W zwiazku z powyzszym

kontrola opiera si¢ na trzech elementach:

e posiadaniu wiadzy,

e ekspozycji na lub prawa do zmiennych zwrotow oraz

e mozliwo$ci wywierania wptywu na wysokos$¢ zwrotéw poprzez sprawowang wiladze.

Wyniki finansowe jednostek zaleznych nabytych lub sprzedanych w ciggu roku ujmuje si¢ w

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od / do momentu ich efektywnego nabycia / zbycia.

Wszelkie transakcje, salda, przychody i koszty zachodzace pomigdzy podmiotami objetymi konsolidacja

metoda petng podlegaja stosownym procedurom eliminacyjnym w procesie konsolidacji.

Udziaty niesprawujace kontroli sa prezentowane w kapitatach wiasnych, za kapitatami przypadajacymi

akcjonariuszom jednostki dominujacej. Udziaty niesprawujace kontroli moga by¢ poczatkowo wyceniane

albo (a) w wartosci godziwej albo (b) w wartosci proporcjonalnego udziatu niekontrolujagcych udziatow w

mozliwych do zidentyfikowania aktywach netto jednostki przejmowanej. Wybor jednej z opisanych metod

jest dostepny dla kazdego potaczenia jednostek gospodarczych. W okresach kolejnych warto$¢ udziatow

niesprawujacych kontroli obejmuje rozpoznana poczatkowo wartos¢, skorygowang o zmiany wartosci

kapitatu jednostki zaleznej w proporcji do tychze udziatow.

Zmiany w udziale jednostki zaleznej, nie powodujgce utraty kontroli ujmowane sg jako transakcje

kapitatowe. Warto$¢ udziatu Grupy oraz udziatdw niesprawujgcych kontroli sg odpowiednio

modyfikowane w celu odzwierciedlenia zmian w strukturze udziatow. R6znica pomiedzy wartoscia, o ktora

modyfikowana jest warto$¢ udzialow niesprawujgcych Kontroli a warto$cia godziwa ptatnosci otrzymanej

lub przekazanej ujmowana jest bezposrednio w kapitale wtasnym Grupy.

W sytuacji catkowitej utraty kontroli nad jednostka zalezna, jednostka dominujaca:

o wylgcza aktywa (w tym warto$¢ firmy) oraz zobowigzania jednostki zaleznej w ich warto$ci bilansowej
na dzien utraty kontroli,

e ponadto eliminuje warto$¢ bilansowa udzialdéw niekontrolujacych bytej jednostki zaleznej na dzien
utraty kontroli (w tym przypisane do nich wszelkie sktadniki innych catkowitych dochodéw),

e ujmuje wartos¢ godziwg otrzymanej zaplaty oraz wydanie udziatdéw, w przypadku, gdy transakcja,
ktora doprowadzita do utraty kontroli wigze si¢ z wydaniem udzialow jednostki zaleznej wtascicielom
wystepujacym jako udziatowcy,
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e ponadto ujmuje wszelkie inwestycje utrzymane w bytej jednostce zaleznej w ich warto$ci godziwej na
dzien utraty kontroli (jesli jednostka dominujagca pozostawia w swoim posiadaniu pakiet akcji /
udziatow nie dajacych kontroli),

e ujmuje wszelkie powstate roznice jako zysk lub strat¢ (w wyniku biezacego okresu) mozliwe do
przypisania jednostce dominujace;.

Warto$¢ godziwa udziatow w jednostce (pozostajacych w Grupie po utracie kontroli) jest uznawana za

poczatkowg warto$¢ godziwa dla celdéw podzniejszego ich ujmowania zgodnie z MSR 39 Iub poczatkowy

koszt udziatow w jednostkach stowarzyszonych lub wspoétzaleznych. Jednostki stowarzyszone wyceniane
sg metoda praw wlasnosci.

Pozostale kwestie

Grupa SHD S.A. sporzadza:
e skonsolidowane Sprawozdanie z Dochodow Catkowitych — w uktadzie kalkulacyjnym,
e skonsolidowane Sprawozdanie z Przeptywow Pieni¢znych — metoda posrednia.

11. Wazne oszacowania i osady ksiegowe, informacje o istotnych zmianach wielko$ci
szacunkowych.

Podstawowe zasady

Stosujac zasady rachunkowos$ci obowigzujace w Grupie, Kierownictwo Grupy jest zobowigzane do
dokonywania szacunkow, osadow i zalozen dotyczacych kwot wyceny poszczegodlnych sktadnikow
aktywow 1 zobowigzan. Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia opierajg si¢ o doswiadczenia historyczne i
inne czynniki uznawane za istotne. Rzeczywiste wyniki moga odbiega¢ od przyjetych wartosci
szacunkowych. Oszacowania i osady poddaje si¢ nieustannej weryfikacji. Wynikaja one z
dotychczasowych doswiadczen oraz innych czynnikéw wiaczajac w to przewidywania co do przysztych
zdarzen, ktore w danej sytuacji wydaja si¢ zasadne.

Wazine osqdy

Grupa przyjeta nastepujace zatozenia co do momentu rozpoznania przychoddéw ze sprzedazy mieszkan —
przychod rozpoznawany jest momencie transferu kontroli i ryzyk. Transfer kontroli oraz znaczacych ryzyk
i korzysci z tytutu wlasno$ci nastepuje z datg zawarcia umowy Sprzedazy w formie aktu notarialnego. Na
moment nabycia aktywow finansowych, Grupa dokonuje osadu i na jego podstawie Klasyfikuje nabyte
aktywa do jednej z ponizej wybranych grup aktywow:

e aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci,

e aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,

e pozyczki i naleznosci.

Wazne szacunki

Ponadto Grupa dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczgce przysztosci. Oszacowania i zatozenia,
ktore niosg ze soba znaczgce ryzyko konieczno$ci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej
aktywow i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego zostaty zaprezentowane ponize;j:

warto$¢ godziwa aktywow finansowych,

0szacowanie odpisow aktualizujacych aktywa finansowe,

Oszacowania zwigzane z ustaleniem aktywow i rezerw z tytutu podatku odroczonego,

oszacowanie potencjalnych kosztéw zwiagzanych z postgpowaniami skarbowymi i sgdowymi,

warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych,

Utrata wartosci aktywow trwatych 1 warto$ci niematerialnych,

stawki amortyzacyjne,

oszacowanie warto$ci godziwej warrantow.

Wartos¢ godziwa nieruchomos$ci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow.
Kierownictwo Grupy ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy zatozenia przyjete w tych wycenach sa zgodne
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W jego osadzie z warunkami rynkowymi na dzien bilansowy. W przypadku dokonania oceny warto$ci
nieruchomosci przez Kierownictwo Grupy, Kierownictwo we wlasnym zakresie jest zobowigzane do
wyboru wtasciwych zatozen na podstawie aktualnych warunkéw rynkowych.

Warto$¢ godziwg instrumentdéw finansowych, w szczegdlnosci tych, dla ktérych nie istnieje aktywny
rynek, wycenia si¢ wykorzystujac odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i
zatozen, Kierownictwo Grupy kieruje si¢ profesjonalnym osagdem uwzgledniajac m.in. przestanki
uzasadniajace ryzyko utraty wartosci.

Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikow rzeczowego majatku trwalego oraz warto$ci niematerialnych. Kierownictwo
Grupy Kapitatlowej corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej uzyteczno$ci na
podstawie biezacych szacunkow.

Koszty programu rozpoznawane sg W momencie ich poniesienia.

12. Znaczace zdarzenia i transakcje

Aktualizacja wartosci certyfikatow inwestycyjnych

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym przeniesiono kapitat z aktualizacji wyceny certyfikatow do
wyniku biezacego w zwigzku ze skupem i umorzeniem czesci certyfikatow inwestycyjnych, ujemna kwota
reklasyfikacji wyniosta 6,2 miIn zt i nie miata wptywu na taczng kwote skonsolidowanych kapitatow
wlasnych.

Strata na sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych w celu umorzenia

Bezposredni wynik na zbyciu certyfikatow do Progress FIZAN, zwigzany z realizowang likwidacja
funduszu, byt ujemny i wyniost 6,2 min zt.

Dokonanie odpisu aktualizujgcego wartosé akcji Prochnik S.A.

Dokonano rozliczenia nabycia kontroli nad Listella S.A., korekty wyceny akcji Prochnik S.A. oraz odpisu
aktualizujacego wartos¢ akcji Prochnik S.A. z tytutu utraty wartosci. Akcje w Prochnik S.A. zostaty nabyte
poprzez przejecie akcji w Listella S.A., ktora jest whascicielem akcji Prochnik S.A. Laczna kwota korekt i
odpisow byta ujemna i wyniosta 12,1 min zt, za$ utworzone aktywa na podatek odroczony 2,3 min zt.

W biezacym roku obrotowym dokonano sprzedazy akcji Listella S.A. i rozwigzano aktywa na odroczony
podatek dochodowy, o ktorych mowa powyze;j.

Strata na sprzedaiy nieruchomosci przy ul. Minskiej 25

Wynik na sprzedazy dz. 18/16 i 18/14 potozonych przy ul. Minskiej 25 w Warszawie (Soho Factory),
uwzgledniajacy m.in. warto$¢ nakladéow na przygotowanie kolejnych etapoéw inwestycji, ktore bylyby
realizowane w przypadku braku transakcji sprzedazy, byt ujemny i wyniost 14,5 min zt.

Aktualizacja wartosci aktywow nieruchomosciowych w spétkach: Cracovia Property Sp. z 0.0. i Minska
Development Sp. z 0.0.

W  zwigzku z przeprowadzonym procesem ofertowym dokonano przeszacowania aktywow
nieruchomosciowych w spotkach: Minska Development Sp. z 0.0. i Cracovia Property Sp. z 0.0. Skutki
wyceny aktywow nieruchomosciowych w kwocie 28 min zt (bez podatku odroczonego) ujeto w
pozostatych kosztach operacyjnych.

13.  Poréwnywalnos$¢ danych finansowych

Dane finansowe zawarte w sprawozdaniu finansowym za okres od 01.10.2017 r. do 30.09.2018 r. sa
poréwnywalne z danymi za analogiczny okres 2016 - 2017 r.
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14.  Przeksztalcenie sprawozdan finansowych / zmiany wyniku lat ubieglych

Nie wystapily korekty wyniku lat ubiegtych.

15. Korekty wynikajace z zastrzezen w opiniach za lata ubiegle

Nie wystgpity korekty o takim charakterze.

16. Rachunkowos$¢ zabezpieczen

Grupa Kapitatowa Emitenta nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

17.  Zestawienie portfela inwestycyjnego

Zmiana warto$ci bilansowej Akcje i udzialy ‘:chj(:;:)sutgf;zg Dluzne Pozostale
skladnikéw portfela w jednostkach 'elcljnostkach papiery aktywa Razem
inwestycyjnego stowarzyszonych Jkrajowych warto$ciowe finansowe
Wartos$é bilansowa na poczatku 805 5912 0 15 125 21 142
okresu
a. Zwiekszenia (z tytulu): 456 973 773 4218 6 420
- wycena / naliczenie odsetek 456 0 773 973 2202
- inne 0 973 0 3245 4218
b. Zmniejszenia (z tytulu) 0 -6 074 =773 -19 343 -26 190
- wycena 0 -1434 0 0 -1434
- %apia.ta odsetek / zaptata kwoty 0 0 773 0 773
glownej
- inne 0 -4 640** 0 -19 343* -23 983
Wartos¢ bilansowa na koniec 1261 111 0 0 1372
okresu
*Dotyczy zbycia certyfikatow inwestycyjnych do Progress FIZAN w celu umorzenia.
** Efekt reklasyfikacji akcji Listella S.A. z pozostalych jednostek do jednostek zaleznych Grupy SHD S.A.
Uzgodnienie portfela inwestycyjnego do pozycji
Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowej
A5 Akcje i ud21a’}y. w jednostkach wycenianych metoda 1261
praw wlasnosci
A6.3 Inne dlugoterminowe aktywa finansowe 111
Portfel inwestycyjny, razem 1372
18. Rzeczowe aktywa trwale
Grunty, Urzadzenia £ Pozostale Srodki
Tabela zmian rzeczowych aktywéw PWU, A Srodki . .
.. | techniczne srodki trwale w Razem
trwalych budynki i - transportu )
i maszyny trwale budowie
budowle
Warto$¢ ksiegowa netto na
01.10.2017 1 8 135 526 166 165 108 9 100
Okres od poczatku roku do dnia bilansowego
Wartos$¢é ksiegowa netto na
01.10.2017 1 8 135 526 166 165 108 9 100
Zwigkszenia 1558 30 91 126 703 2 508
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Grunty, . 5 .

Tabela zmian rzeczowych aktywow PWU, Urz:gd_zenla Srodki P(,)zosta.le Srodki
.. | techniczne Srodki trwale w Razem

trwalych budynki i : transportu budowi

budowle i maszyny trwale udowie
Zmniejszenia 0 -286 -113 -89 -811 -1299
Amortyzacja -42 -132 -48 -32 0 -254
Wartosc ksiggowa netto na dzien 9651 138 % 170 0 10 055
bilansowy
Stan na dzien bilansowy
Wartosc ksiegowa netto na dzien 9651 138 9% 170 0 10 055
bilansowy
Struktura wlasno$ciowa 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Wriasne 10 055 9012
Uzywane na podstawie umow leasingu 0 88
finansowego
Rzeczowe aktywa trwale, razem 10 055 9100

19. Pozostale wartosci niematerialne
Znaki Licencje na
Tabela zmian warto$ci niematerialnych towaroyve’ oprogramowanie Razem
licencje, komputerowe/
projekty pozostale WN
Wartos¢ ksiegowa netto na 01.10.2017 r. 1801 46 1847
Okres od poczatku roku do dnia bilansowego
Warto$é ksiegowa netto na 01.10.2017 r. 1801 46 1847
Zmniejszenia -1780 0 -1780
Amortyzacja -20 -24 -44
Warto$¢ ksiegowa netto na dzien bilansowy 1 22 23
Stan na dzien bilansowy
Warto$¢ ksiegowa netto na dzien bilansowy 1 22 23
20. Inwestycje w nieruchomosci

Nazwa sp(_)lkl_ - wlasciciela nieruchomosci 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
inwestycyjnej
Soho Development S.A. 0 151 909
Cracovia Property Sp. z 0.0.** 0 23401
Fabryka PZO Sp. z 0.0. 0 28 246
Minska Development Sp. z 0.0.** 0 33552
Fellow Sp. z o.0. 2740 2740
Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0. * 5 864 5 864
Recycling Park Sp. z0.0.* 969 969
Nieruchomosci inwestycyjne, razem 9573 246 681

33




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2018 r. / za okres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.

30.09.2018 r. 30.09.2017 r.

Nieruchomos$ci inwestycyjne na poczatek 246 681 265 889
okresu
- wycena nieruchomosci -28 085 9618
- poniesione naktady inwestycyjne 0 166
- reklasyfikacja nieruchomosci do aktywow

- -28 868 0
przeznaczonych do zbycia**
- pozostate zmiany (w tym reklasyfikacje
pomiedzy nieruchomosciami, ST i zapasami, -180 155 -28 992
sprzedaz nieruchomosci)
Nieruchomosci inwestycyjne na koniec 9573 246 681
okresu

*Pozostale czesci nieruchomosci zaliczone do rzeczowego majqtku trwateqo zoStaly ujete jako Srodki trwate o wartosci
odpowiednio: 9,4 mlin. z{ (RP Kamionka Sp. z 0.0.) oraz 1,1 min zt (RP Sp. z 0.0.).

**Aktywa nieruchomosciowe zostaly przeklasyfikowane do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy i sq ujete w pozycji bilansu
,,Aktywa przeznaczone do zbycia”. Szczegolowe informacje dotyczgce aktywow przeznaczonych do sprzedazy sq zawarte w pkt 42

Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

21. Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Naliczone i niezaptacone odsetki 146 70
Rezerwy kosztowe (w tym rezerwy na
. . . 50 99
$wiadczenia pracownicze)
Odp!sy z}kltuallzujgce z ty_tulu utraty wartosci 871 6605
naleznosci, zapasow, ST itp.
Strata podatkowa z ubieglych lat 3035 5785
Rezerwa z tyt. optaty za wieczyste uzytkowanie 18 17
gruntu
Inne tytuty 309 319
Aktywa z tytulu odroczonego podatku 4429 12 895
dochodowego, razem

22. Zapasy
Zapasy 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Towary 11 660 41917
Produkcja w toku 36 264 109 135
Wyroby gotowe 38 137 10 279
Razem* 86 061 161 331
Odpisy aktualizujace -36 -997
Zapasy, razem 86 025 160 334

*Zapasy spotek: Cracovia Property Sp. z o.0. i Miriska Development Sp. z 0.0. o wartosci 2,1 min zI zostaly przeklasyfikowane do
aktywow przeznaczonych do zbycia i sq ujete w pozycji bilansu ,,AKtywa przeznaczone do zbycia”. Szczegolowe informacje
dotyczgce aktywow przeznaczonych do zbycia sq zawarte w pkt 42 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

23. Naleznosci

Naleznos$ci handlowe 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Naleznos$ci handlowe brutto, razem 2472 2174
Odpisy aktualizujace -844 -360
Nalezno$ci handlowe netto, razem 1628 1814
Naleznosci pozostale 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Nalle}osm z tytulu podatkpw, cel, 1444 2928
ubezpieczen zdrowotnych i spotecznych
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Naleznosci z tytutu wptaconych kaucji i

. 93 93
depozytow
Pozostate naleznosci 918 508
Naleznosci pozostale, razem 2 455 3529

24. Pozostale aktywa
Pozostale aktywa 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Prenumerata czasopism, subskrypcje 0 0
Ubezpieczenia majatkowe, samochodowe i
43 42
pozostate
Koszt}/ rozliczane w czasie, dotyczace przysztych 750 6 558
okresow / przedptlaty
Pgdatek od. nieruchomosci, oplata za wieczyste 105 521
uzytkowanie gruntu
Pozostate 191 150
Pozostale aktywa, razem 1089 7271
25.  SrodKi pieniezne i inne aktywa pieniezne

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
a) $rodki pieni¢zne na rachunkach bankowych,
lokaty terminowe* 39150 68 058
b) $rodki pienigzne w kasie 23 36
Srodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne, razem 39173 68 094

*Kwota srodkow pienigznych na 30.09.2018 r. obejmowala 16,4 min

z na rachunkach deweloperskich — sq to srodki o
ograniczonej dyspozycyjnosci. Dostepne saldo srodkow pienieznych pomniejsza sie o zobowigzania z tytulu cash poolingu w

Grupie ujete w kredytach i pozyczkach krotkoterminowych. Na dzien bilansowy ujemne saldo cash pool wynosito 17,1 min zi.

26. Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Dlugoterminowe

Kredyty bankowe 15218 18 899
Pozyczki 0 0
Kredyty i pozyczki dlugoterminowe, razem 15218 18 899
Krétkoterminowe

Kredyt bankowe / w rachunku biezagcym / cash pool 17 177 36 076
Pozyczki 0 0
Kredyty i pozyczki krétkoterminowe, razem 17 177 36 076

Specyfikacja kredytow dlugoterminowych

Saldo na dzien

bilansowy
grAedyt z dnia 27.04.2017 r. w Getin Noble Bank 15 218
Kredyty bankowe krotkoterminowe, razem 15 218

Specyfikacja kredytéw w rachunku biezacym /

Saldo na dzien

razem

cash pool bilansowy

Cash pool 17106
Pozostale 71
Kredyty w rachunku biezacym / cash pool, 17 177
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Oprocentowanie i termin splaty kredytow inwestycyjnych
o Kredyt inwestycyjny z dnia 27.04.2017 r. w Getin Noble Bank SA — oprocentowanie: WIBOR 3M +
2,9%, termin sptaty: 2020 r., po dniu bilansowym dokonano peinej sptaty kredytu.

27. Zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa z tytulu odroczonego 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
podatku dochodowego
Naliczone i nieotrzymane odsetki 120 37
Przesz'a_cowan_le n.1eruchomosc1 inwestycyjnych do 2186 17 390
wartosci godziwej
Stosowanie r6znych stawek amortyzacyjnych dla
celow bilansowych i podatkowych / brak 483 1620
amortyzacji dla celéw bilansowych
Pozostate 3 1
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku 2792 19 048
dochodowego, razem
28. Pozostale zobowigzania dlugoterminowe

Pozostale zobowiazania dlugoterminowe 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
- zobowigzania z tytutu wyemitowanych dtuznych

o o 0 31728
papieréw wartosciowych
- zobowigzania z tytulu leasingu finansowego 0 18
Pozostale zobowiazania dlugoterminowe, razem 0 31 746

Brak zobowigzan dlugoterminowych na dzieh bilansowy. Zobowigzania z tytulu emisji obligacji sa
zobowigzaniami krotkoterminowymi na dzien bilansowy, obligacje zostaty sptacone 28 stycznia 2019 r.

29. Zobowigzania handlowe

Zobowiazania handlowe 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
a) zobowiazania handlowe nieprzeterminowane 1109 1363
b) zobowiazania handlowe przeterminowane 262 621
Zobowiazania handlowe, razem 1371 1984
30. Zaliczki otrzymane od klientow
Soho Tetris Dobra Soho Dobra Soho
Pozycja Sp. 7 0.0. SK Formal Sp. | FeniksSp. | Forma2Sp. | Verbel Sp. RAZEM
p.z00. 20.0. SK z0.0. SK z0.0. SK z0.0. 1 SK
Zaliczki otrzymane od
klientéw na poczet
F.3 | kupna lokali / miejsc 150 12 10 406 29 247 20290 60 105
parkingowych -
krotkoterminowe
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31. Pozostale zobowiazania krétketerminowe

Pozostale zobowigzania krotkoterminowe 30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
- zobm’:\nqzanla z t'ytulu wyemitowanych dluznych 32 950 25 350
papieréw wartosciowych
- zobow1qzan1a, 1nwestyqyjne / wobe_c 5153 9283
podwykonawcow / kaucje gwarancyjne zatrzymane
- zobowigzania budzetowe (z wyjatkiem PDOP), w 598 1802
tym zobowigzania z tytulu PWUG
- otrzymane kaucje od najemcow 110 336
- rezerwa na opt.za PWUG 0 115
- pozostate zobowigzania / rezerwy kosztowe 4326 1085
Pozostale zobowiazania krétkoterminowe, razem 43 137 37971
Rodzaj wyemitowanych dluznych papieréw Wartos¢
wartosciowych bilansowa

Obligacje nabyte przez SGB Bank, w tym 32 950
naliczone do dnia bilansowego odsetki od obligacji

Razem 32950

Zobowigzania z tytutlu emisji obligacji sg zobowigzaniami krétkoterminowymi na dzien bilansowy,

obligacje zostaty sptacone 28 stycznia 2019 r

Zabezpieczania obligacji

Zabezpieczeniem obligacji Serii B wyemitowanych przez SHD SA jest hipoteka taczna do kwoty 74 min zt

(siedemdziesiat cztery miliony zt) na:

e prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci przystugujacych Minska — Development spotka z o.0.
z siedzibg w Warszawie potozone] w Warszawie przy ul. Minskiej 25, dla ktorej Sad Rejonowy dla
Warszawy- Mokotowa XV  Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta
nr WA6M/00350734/1,

e nieruchomos$ci gruntowej polozonej w Olesnicy (Kamionka), gmina Chodziez, wojewoddztwo
Wielkopolskie, obejmujacej dziatke o nr ew. 23/9 o powierzchni 189 574 m2, ksigga wieczysta nr
PO1H/00029310/1, bedaca whasnoscig spotki Recycling Park Sp. z 0.0.,

W zwigzku ze splata 15 min zt obligacji, zwolnione zostaly zabezpieczenia ustanowione na
nieruchomosciach Fabryka PZO, sprzedanych na rzecz White Star Real Estate oraz na nieruchomos$ciach
Cracovii Property.

Po dacie bilansu sptacono 14,5 mln zt obligacji w zwiazku ze sprzedaza dziatki 18/4 (Minska
Development) i zwolniono zabezpieczenia ustanowione na wyzej wskazanej nieruchomosci.

Na skutek splaty pozostatych obligacji z dnia 28 stycznia 2019 r. zostang zwolnione pozostate
zabezpieczenia wskazane powyzej

32. Kapital zakladowy i pozostale kapitaly

Wykaz akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% liczby glosow na WZ Soho Development S.A. na
dzien publikacji sprawozdania finansowego

Zgodnie z zawiadomieniami otrzymanymi przez Soho Development S.A. w trybie ustawy o ofercie
publicznej badz ustawy o obrocie instrumentami finansowymi - akcjonariuszami posiadajacymi ponad 5%
glosow na Walnym Zgromadzeniu Soho Development S.A. byly nastgpujace podmioty:

37



Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2018 r. / za okres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.

Lp. AKCJONARIUSZ L. AKCJI % AKCJI L. GLOSOW % glosow
Pan Maciej Zientara (poprzez spotke zalezna o 0

1 Superkonstelacja Limited (Nikozja)) 7811297 23,22% 7811297 23,22%

2 Pan .MaCIEJ Wandzel (bezposrednio oraz przez spotke 7407576 22,02% 7407576 22.02%
zalezng Aulos 1 Sp. z 0.0.)
Razem Akcjonariusze powyzej 5% 15218 873 45,23% 15218 873 45,23%
Razem Pozostali Akcjonariusze 18 427 446 54,77% 18 427 446 54,77%
Razem Wszystkie Akcje bez akcji wlasnych 33646 319 100,00%

Na dzien publikacji sprawozdania finansowego nastgpujace osoby zarzadzajace posiadaly papiery
warto$ciowe wyemitowane przez Emitenta:

Pan Maciej Wandzel bezposrednio oraz przez spotke zalezng Aulos 1 sp. z 0.0. 7 407 576 akcji
Emitenta stanowigce 22,02% kapitatu zaktadowego Emitenta. Zmiany stanu posiadania akcji Emitenta
przez Pana Macieja Wandzla obrazuje ponizsza tabela ,,Zmiany struktury wlasnosci...”,

Pan Maciej Wandzel posiada 743 786 warrantow subskrypcyjnych serii A uprawniajgcych do nabycia
743 786 akcji serii F w warunkowym Kapitale zaktadowym Spotki dajacych prawo do wykonywania
743 786 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Uprawnienie do nabycia ww. akcji serii F wynika z
imiennych warrantéw subskrypcyjnych serii A wyemitowanych na mocy uchwaty nr 3 z dnia 22
czerwca 2017 r. Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia,

Pan Mariusz Omiecinski posiada 36 756 sztuk warrantow subskrypcyjnych serii A uprawniajgcych do
nabycia 36 756 akcji serii F w warunkowym Kkapitale zakltadowym Spotki dajacych prawo do
wykonywania 36 756 glosoéw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki. Uprawnienie do nabycia ww. akcji
serii F wynika z imiennych warrantéw subskrypcyjnych serii A wyemitowanych na mocy uchwaty nr 3
z dnia 22 czerwca 2017 r. Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego
Czlonkowie Zarzadu dokonali zbycia akcji Emitenta:

W dniu 22 grudnia 2017 r. Pan Maciej Wandzel zbyt 178.344 akcji Spotki w ramach oferty skupu akcji
wlasnych;

W dniu 29 stycznia 2018 r. Pan Maciej Wandzel zbyt 71.839 akcji Spotki w ramach oferty skupu akcji
wlasnych;

W dniu 04 lipca 2018 r. Pan Maciej Wandzel zbyt 46.500 akcji Spotki w ramach skupu akcji wlasnych;
W dniu 27 wrzesnia 2018 r Pan Maciej Wandzel zbyl 42.338 akcji Spotki w ramach oferty skupu
akcji wlasnych;

W dniu 28 wrzes$nia 2018 r. Pan Maciej Wandzel nabyt 1 083 453 akcji Spotki w ramach transakcji
pakietowej GPW.

W okresie objetym sprawozdaniem do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Czlonkowie
Zarzadu dokonali zbycia na rzecz Emitenta warrantow subskrypcyjnych w celu umorzenia w ramach
programu motywacyjnego ustanowionego w Emitencie w nastgpujacych ilosciach:

Pan Maciej Wandzel zbyt 692.871 warrantow subskrypcyjnych w dniu 03 stycznia 2018 r.
Pan Mariusz Omiecinski zbyt 34.238 warrantow subskrypcyjnych w dniu 03 stycznia 2018 r.
Pan Maciej Wandzel zbyt 281.242 warrantow subskrypcyjnych w dniu 29 stycznia 2018 r.
Pan Mariusz Omiecinski zbyt 13.897 warrantow subskrypcyjnych w dniu 29 stycznia 2018 r.
Pan Maciej Wandzel zbyt 182.979 warrantow subskrypcyjnych w dniu 05 sierpnia 2018 r.
Pan Mariusz Omiecinski zbyt 9.042 warrantow subskrypcyjnych w dniu 05 sierpnia 2018 r.
Pan Maciej Wandzel zbyt 168 777 warrantow subskrypcyjnych w dniu 27 wrze$nia 2018 r.
Pan Mariusz Omiecinski zbyt 8 340 warrantéw subskrypcyjnych w dniu 27 wrze$nia 2018 r.

Na dzien przekazania sprawozdania finansowego, osoby nadzorujgce nie posiadaty akcji Emitenta.
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Zmiany struktury wlasnosci znaczgcych pakietow akcji Emitenta w okresie objetym sprawozdaniem

Data zmiany . . e akgeji S Liczba akcji .
udziatu Akcjonariusz ||,czb|e przed Ilcgble po zmianie Uwagi
gloséw przed Zmiana glosow po
Zmiana Zmianie
2017-12-22 | Soho Development S.A. 0 0 32,99% | 30129 870 gﬁ’ggﬁiiﬁg& whasnych w
2017-12-22 | Aedon Otwarty Fundusz 5417%| 4945672 3,485% 3181 607 | Zbycie akgj
Emerytalny
Maciej Wandzel wraz z szl?gcllleailz?ij vailars?lmgﬁ n
2017-12-22 | podmiotem zaleznym 21,51% | 19642744 13.84%| 12636400 |0 TP ST |y
Aulos 1 5p. 2 0.0 przez Soho Development
T S.A
Zbycie akcji w ramach
2017-12-22 Porozumienie Witold i Danuta 557% | 5087947 3.58% 3973134 skupu akeji whasnych
Knabe przez Soho Development
S.A.
Maciej Zientara za Szkblilcllleailz?ij 'eragimgﬁ n
2017-12-22 | posrednictwem spotki 23,85% | 21771584 15,34% | 14005 906 | >“P S hJ 5 |y
Superkonstelacja Limited przez Soho Development
S.A
Zbycie akcji w ramach
2017-12-22 Rafal Bauer wraz ze spotka 6.52% | 5954022 4,20% 3830 290 skupu akcji wlasnych
Rangeclass Ltd przez Soho Development
S.A.
Zbycie akcji przez
Porozumienie Rafat Bauer, cztonkéw porozumienia w
2017-12-22 | Aulos sp. z 0.0., Rangeclass 28,04% | 25596766 18,04% 16 466 690 | ramach skupu akcji
LTD, Maciej Wandzel wiasnych przez Soho
Development S.A.
Porozumienie Rafat Bauer, Rozwiazanie
2017-12-31 | Aulos sp. z 0.0., Rangeclass 18,04% | 16466690 0% 0 orozu?nienia
LTD, Maciej Wandzel P
2018-01-19 | Soho Development S.A. 32,99% | 30129870 0% o | WWPis umorzenia akcji
wiasnych do rejestru KRS
Whpis obnizenia kapitalu
2018-01-19 | Aegon Otwarty Fundusz 3,485% | 3181607 5,201% 3 181 607 | ZKladowego Soho
Emerytalny Development S.A. do
KRS
Maciej Zientara za ;Zg:;o%l;zingoﬁpltam
2018-01-19 | posrednictwem spotki 15,34% | 14005906 22,89% 14 005 906 Devel & SA d
Superkonstelacja Limited ngse opment S.A. do
Maciej Wandzel wraz z ;Z]Iz}lz dofx;z%nlsaolazpltaiu
2018-01-19 | podmiotem zaleznym 13,84% | 12636400 20,66% 12 636 400 | 9 d
Aulos 15p. 2 0.0 Development S.A. do
T KRS
Wpis obnizenia kapitatu
2018-01-19 | Rafat Bauer wraz ze spotka 4,20%| 3830290 6,26% | 3830290 | Z2ktadowego Soho
Businessweb ' ' Development S.A. do
KRS
Wpis obnizenia kapitatu
2018-01-19 Porozumienie Witold i Danuta 3580% | 3273134 5 35% 3973 134 | Z2ktadowego Soho
Knabe ' ' Development S.A. do
KRS
2018-01-29 | Soho Development S.A. 0% 0 20% 12 230 000 | Nabycie akcji wlasnych
Maciej Wandzel wraz z Zbycie akcji w ramach
2018-01-29 | podmiotem zaleznym 20,66% | 12636400 16,04% 9814 175 | SKuPU akr?‘ W)‘asrl‘y"h
Aulos 15p. 7 0.0 przez Soho Development
T S.A
Zbycie akcji w ramach
2018-01-29 | AAégon Otwarty Fundusz 5201% | 3181607 4,039% 2 471 023 | skupu akeji whasnych

Emerytalny

przez Soho Development
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Data zmiany . . T akgcji 5 Liczba akcji .
udziatu Akcjonariusz |I’CZbIe przed Ilcgble po zmianie Uwagi
gloséw przed . glosow po
zmiana Zimiana zmianie
S.A.
Zbycie akcji w ramach
2018-01-29 Porozumienie Witold i Danuta 5.350% | 3273134 4,16% 2542 108 skupu akeji wlasnych
Knabe przez Soho Development
S.A
Zbycie akcji w ramach
2018-01-29 Rafz'ﬂ Bauer wraz ze sp6tka 6.26% | 3830290 4,86% 2974 829 skupu akeji wlasnych
Businessweb przez Soho Development
S.A
Maciej Zientara za Szkbgcl'leailz(.:ij 'inlarsimgﬁ n
2018-01-29 | posrednictwem spétki 22,89% | 14005906 17,78% | 10877 814 rzé’z 50th Develc})/ ment
Superkonstelacja Limited g A P
Pan Maciej Wandzel Zbycie w ramach skupu
2018-07-04 | (bezposrednio oraz posrednio 16,04 | 9.814.175 13,06 7.987.386 | akcji wiasnych przez
przez Aulos sp. 7 0.0). Spotke
. Zbycie w ramach skupu
N7 Pan Maciej Zientara poprzez 10.450.00 .
2018-07-04 Superkonstelacja Limited 17,08 9 13,90 8.504.866 akgl wiasnych przez
Spotke
- Zmiana udzialu w wyniku
2018-08-10 | Fan Maciej Wandzel wraz z 13,06 | 7.987.386 1949|  7.987.386 | obnizenia kapitatu
Aulos sp. z 0.0 o
zaktadowego Spotki
Pan Rafat Bauer Zmiana udzialu w wyniku
2018-08-10 | (bezposrednio i posrednio 3,71 | 2.269.010 5,54 2.269.010 | obnizenia kapitatu
przez Businessweb S.R.0.) zaktadowego Spoiki
Pan Maciej Zientara poprzez Nabycie w drodze
2018-08-09 ) £1entara pop 13,90 | 8.504.866 18,36|  11.234.096 | transakcji pakietowej na
Superkonstelacja Limited GPW
S Zmiana udziatu w wyniku
2018-08-10 | F.an Maciej Zientara poprzez 18,36 | 1123409 2741|  11.234.096 | obnizenia kapitatu
Superkonstelacja Limited 6 s
zaktadowego Spolki
Zmiana udzialu w wyniku
2018-08-10 | Pani Danuta i Witold Knabe 3,38 | 2.068.925 5,05 2.068.925 | obnizenia kapitatu
zaktadowego Spotki
Pan Rafat Bauer Zbycie przez Pana Rafata
2018-08-14 | (bezposrednio i posrednio 554 | 2.269.010 4,50 1.842.637 | 5 ycle p
- auera
przez Businessweb S.R.0.)

_na_14 | Pan Rafat Bauer posrednio Nabycie przez
2018-08-14 przez Businessweb S.R.0.) 450] 1842637 5,52 2,262,637 Businessweb SRO
2018-09-27 Pan Maciej Wandzel wraz z 1949| 7987386 15.43 6324123 Zbyf:m w ramach skupu

Aulos sp. z 0.0 akcji wlasnych
2018-09-27 | Pani Danuta i Witold Knabe 5,05 | 2.068.925 305| 1638100 | ZPycie w ramach skupy
akcji wlasnych
2018-09-27 Pan Rafa’r_Bauer posrednio 526 | 2.153.982 416 1705446 Zbyf:l6 w ramach skupu
przez Businessweb S.R.O. akcji wlasnych
2018-09-27 Pan Maciej Zle_ntarfi poprzez 2741 11.234.09 217| 8.894.750 Zbygle w ramach skupu
Superkonstelacja Limited 6 akcji wlasnych
2018-09-28 Pan Maciej Wandzel wraz z 1543| 6324123 18,08 7407576 Nab_yC|e w transakcji
Aulos sp. z 0.0 pakietowej
2018-09-28 Pan Maciej Zle_ntarg poprzez 217 | 8.894.750 7811.297 19,06 Zby_me w t_ransakcll
Superkonstelacja Limited pakietowej
2018-12-04 Pan Maciej Wandzel wraz z 18,08 | 7.407.576 22,02 7407576 Obnizenie kaplta,lu .
Aulos sp. z 0.0 zaktadowego Spoéiki
2018-12-04 Pan Rafat _Bauer posrednio 416| 1705446 5,07 1705446 Obnizenie kapitatu
przez Businessweb S.R.O. zaktadowego
2018-12-10 Pan Rafal Bauer po$rednio 507| 1705446 4,98 1.675.390 Zbycie w ramach

przez Businessweb S.R.O.

transakcji gietdowej
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Kapitat rezerwowy stanowi kapital przeznaczony na skup akcji wlasnych, zgodnie z uchwatami podjetymi
przez WZA w 2015 r. i 2017 r. Pozostate kapitaty stanowi Kapital utworzony ze sprzedazy akcji ponad
warto$¢ nominalng (agio) oraz z podziatu zyskow / pokrycia strat.

33.  Akcje wlasne

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym wystapity transakcje skupu akcji wiasnych:
30.129.870 akcji w dniu 22 grudnia 2017 r., ktore zostaty umorzone w dniu 19 stycznia 2018 r.,
12.230.000 akcji w dniu 29 stycznia 2018 r., ktore zostaty umorzone w dniu 5 lipca 2018 1.,
7.957.000 akcji w dniu 4 lipca 2018 r., ktore zostaty umorzone w dniu 5 lipca 2018 r.,
7.339.449 akcji w dniu 27 wrze$nia 2018 r., ktore zostaly umorzone 4 grudnia 2018 r.

Na dzien bilansowy Emitent posiadat 7.339.449 akcji whasnych.

34. Podstawowy i rozwodniony zysk na jedna akcje

30.09.2018 r. 30.09.2017 r.

= sakoderonyeh | zakodesonyeh

30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Zysk (strata) za okres na jedna akcje zwykla (w zt) -1,06 0,01
Zysk (strata) catkowita na jedna akcje zwykla (w zt) -1,62 -0,01
Liczba akcji na dzien bilansowy 33646 319 91 302 638
Srednia wazona liczba akcji 57 777 974 103 539 797

W dniu 22 czerwca 2017 r. WZA uchwalitlo, w ramach programu motywacyjnego dla kluczowego
personelu, emisje do 4,5 min warrantéw subskrypcyjnych zamiennych na akcje Spotki.

NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

35. Przychody ze sprzedazy produktow i ustug

Przychody ze sprzedazy pochodzily glownie ze sprzedazy budynkoéw, mieszkan, lokali i powierzchni
komercyjnych oraz ustug najmu. Szczegdtowe dane dotyczace przychodow ze sprzedazy sa zawarte w
nocie prezentujgcej segmenty dziatalnosci Grupy Kapitatowe;.

36. Koszty operacyjne

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym glowng pozycje kosztow dziatalno$ci operacyjnej
stanowity: koszt sprzedanych budynkow, mieszkan, lokali i powierzchni komercyjnych, koszty sprzedazy i

marketingu, koszty zwigzane ze $wiadczeniem ustug najmu oraz wynagrodzenia pracownikéw i kadry
zarzadzajacej.
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37. Pozostale przychody operacyjne

30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
. ; ; 12 miesiecy 12 miesiecy
Pozostale przychody i zyski operacyjne zakonczonych zakonczonych
30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Przychody ze zbycia nieruchomos$ci inwestycyjnych* 186 552 0
Wyc«_ena _meruchomosm inwestycyjnych do wartosci 0 48 741
godziwej
Rozwigzanie rezerw na straty, roszczenia sporne i inne 0 2516
koszty (w tym optate PWUG)
Rozwigzanie odpisow aktualizujgcych warto$¢ aktywow
L 1243 39
niefinansowych
Pozostate 1097 816
Pozostale przychody i zyski operacyjne, razem 188 892 52 112
*Dotyczy sprzedazy nieruchomosci:
- przy ul. Miniskiej 25, dz. 18/16, 18/14 i 18/11,
- przy ul. Grochowskiej 316/320, dz. 17/3, 17/4, 17/5i 17/2.
38. Pozostale koszty operacyjne
30.09.2018 r. 30.09.2017 .
. . 12 miesiecy 12 miesiecy
Pozostale koszty i straty operacyjne zakoficzonych zakoficzonych
30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Utworzone rezerwy na straty, roszczenia sporne i inne
0 -200
koszty
Odpisy aktualizujace warto$¢ aktywow niefinansowych -632 -17 104
Koszt wlasny zbytych nieruchomosci inwestycyjnych* -201 546 0
Wyc?na nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci 28085 39123
godziwych
Umorzenie / spisanie naleznosci -32 -316
Odszkodowania, kary, grzywny -137 -104
Rozliczenie nabycia kontroli nad j. zaleznymi -2572 0
Pozostate -926 -957
Pozostale koszty i straty operacyjne, razem -233 930 -57 804
*Dotyczy sprzedazy nieruchomosci:
- przy ul. Minskiej 25, dz. 18/16, 18/14 i 18/11,
- przy ul. Grochowskiej 316/320, dz. 17/3, 17/4, 17/5117/2.
39. Przychody finansowe
30.09.2018 r. 30.09.2017 .
. 12 miesiecy 12 miesiecy
PIAfENEeL TSI zakonczonych zakonczonych
30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Rozwlqzame odpiséw aktualizujacych wartos¢ aktywow 848 736
finansowych
Odsetki otrzymane /nalezne 1687 1805
Pozostate przychody finansowe 178 235
Przychody finansowe, razem 2713 2776
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40. Koszty finansowe

30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
. 12 miesiecy 12 miesiecy
OS] ITEREENE zakonczonych zakonczonych
30.09.2018 r. 30.09.2017 r.
Wynik na zbyciu aktywow finansowych* -6 252 -1706
Utworzenie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ aktywow 10625 1111
finansowych **
Odsetki naliczone / zaptacone - kredyty i pozyczki -441 -258
Odsetqu'nahczone / zaptacone - duzne papiery 2702 3288
wartosciowe
Korekta wyceny akcji w j. zaleznych -3 702 0
Odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci j. zaleznych -6 014 0
Pozostate koszty finansowe -13 -256
Koszty finansowe, razem -29 749 -6 619

* Dotyczy m.in. zbycia certyfikatéw inwestycyjnych do Progress FIZAN w celu umorzenia.
** Dotyczy m.in. przeniesienia kapitatu z aktualizacji wyceny certyfikatéw Progress FIZAN do wyniku biezgcego okresu w zwigzKu
z likwidacjg Progress FIZAN.

41. Podatek dochodowy

Biezqgcy podatek dochodowy
Podatek biezacy w okresie objetym sprawozdaniem, odniesiony do sprawozdania z catkowitych dochodow,
wyniost 5.390 tys. zt.

Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy dotyczyt operacji rozpoznanych przez wynik oraz pozostate dochody

calkowite. Efektywna stawka podatkowa rozni sie od stawki 19% w zwiagzku z:

e wystepowaniem kosztow nie stanowiacych trwale kosztow uzyskania przychodow oraz przychodow
nie stanowigcych trwale przychodow do opodatkowania,

e nietworzeniem aktywa na podatek odroczony na wszystkie straty podatkowe (zasada ostrozno$ci),

e korektami podatku odroczonego, wynikajacymi ze zmiany stawki podatkowej z 19% na 15% w
niektorych jednostkach zaleznych.

Przepisy dotyczace podatku od towarow 1 ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych czy
sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest
odniesienia do utrwalonych regulacji badz precedensow prawnych. Obowigzujace przepisy zawieraja
roOwniez niejasnosci, ktore powoduja roznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisow
podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i
przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga by¢
przedmiotem kontroli organow, ktore uprawnione sa do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku
kontroli dodatkowe kwoty zobowigzah musza zosta¢ wptacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te
powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o rozwinigtym
systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga zosta¢ poddane kontroli przez okres pigciu lat. W
efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym moga ulec zmianie w pozniejszym terminie po
ostatecznym ustaleniu ich wysoko$ci przez organa skarbowe.
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42. Aktywa przeznaczone do zbycia i zobowiazania zwigzane z aktywami przeznaczonymi
do zbycia

Dane bilansowe spotek Cracovia Property Sp. z o.0. oraz Minska Developemnt Sp. z0.0., ktére zostaty

rzeznaczone do sprzedazy.

AKTYWA 30.09.2018 r.
Aktywa trwale 889
Rzeczowe aktywa trwate 121
Inwestycje w nieruchomosci 0
Akcje 1 udzialy w jednostkach zaleznych 30
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 738
Aktywa obrotowe 34773
Zapasy 0
Naleznosci handlowe 475
Pozostate naleznosci 60
Pozostate aktywa 220
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 3078
Aktywa przeznaczone do zbycia * 30940
Suma aktywow 35 662
*Szczegdly sq zawarte w tabeli pod pasywami
PASYWA 30.09.2018 r.

Kapital wlasny 25941
Kapitat zaktadowy 42 441
Pozostate kapitaty 18 774
Zakumulowany wynik finansowy, w tym: -35 274
- zysk/(strata) z lat ubieglych -7 029
- zysk/(strata) netto biezacego okresu -28 245
Zobowiazania dlugoterminowe 5 280
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 5280
Zobowiazania krétkoterminowe 4441
Zobowigzania handlowe 194
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 200
Kredyty i pozyczki 4047
Razem zobowiazania 9721
Suma pasywow 35 662

Jako aktywa przeznaczone do zbycia zaprezentowano w celu uproszczenia najbardziej istotne aktywa

(nieruchomosci inwestycyjne i zapasy).

Pozycja Wartosé
Aktywa nieruchomos$ciowe 28 868
Zapasy 2072
Aktywa przeznaczone do zbycia, razem 30 940

43. Ryzyka instrumentoéw finansowych posiadanych przez Grupe Kapitalowa

Ryzyko kredytowe — maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe Grupy wynika z naleznosci handlowych i pozostatych.

Pozycja 30.09.2018 r.
Naleznosci handlowe 1628
Pozostate nalezno$ci 2 455
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Ryzyko plynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa Kapitalowa Emitenta aktywnie zarzadza ptynnoscia —
instrumentem wspomagajacym efektywna alokacj¢ srodkow jest migdzy innymi system Cash Management
stosowany w wiekszo$ci spotek Grupy. Na dzien bilansowy Grupa dysponowala $rodkami pienieznymi
wystarczajagcymi do zachowania ptynnosci finansowej z uwzglednieniem struktury czasowej zobowigzan.

Ryzyko walutowe
Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko walutowe w niewielkim stopniu, gdyz zdecydowana wigkszos¢
sktadnikow sprawozdania finansowego jest nominowana w polskich ztotych.

Ryzyko stopy procentowej

Ekspozycja na ryzyko stopy procentowej wynika gtownie z aktywow i zobowigzan finansowych, ktore sg
oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej. Dziatania dotyczace ograniczenia ryzyka zmian stop
procentowych obejmuja biezace monitorowanie sytuacji na rynku pieni¢znym. Na dzien 30.09.2018 r.
Zarzad Emitenta szacuje, ze ogolne zwigkszenie stop procentowych o 1% spowodowatoby zmniejszenie
wyniku Grupy Kapitatlowej przed opodatkowaniem o okoto 483 tys. zt w skali roku.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe polega na tym, ze zmiany cen rynkowych, takich jak kursy walutowe, stopy procentowe,
ceny akcji 1 warto$¢ nieruchomosci beda wptywa¢ na wyniki Grupy lub na warto$¢ posiadanych
instrumentow finansowych. Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym jest utrzymanie i kontrolowanie
stopnia narazenia Grupy na ryzyko rynkowe w granicach przyjetych parametrow.

Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe Kategoria Instrumentow Warto$¢é Warto$¢é
y Finansowych godziwa bilansowa
Aktywa finansowe
.. . . Aktywa finansowe
Akeje ! udzialy w jednostkach L. wyceniane metodg praw 1261 1261
wycenianych metodg praw wlasnosci .
wlasnosci
Inne dtugoterminowe aktywa Aktywa finansowe dostepne
. . 111 111
finansowe do sprzedazy
Kroétkoterminowe aktywa finansowe Pozyczki i nalezno$ci 254 254
Naleznosci handlowe i pozostate Pozyczki i naleznosci 2639 2639
Srodki pienigzne i ekwiwalenty Srodki pienigzne 39173 39173
Razem 42 177 42 177
Zobowigzania finansowe
Zobowigzania handlowe i pozostate Pozostale zobowigzania 43910 43910
Kredyty i pozyczki Pozostate zobowigzania 32 395 32 395
Razem 76 305 76 305

44, Zarzadzanie ryzykiem

Podstawowe informacje

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupe Kapitalowg Soho Development S.A. narazona jest na szereg ryzyk

finansowych. Zarzadzanie ryzykiem w Grupie ma na celu minimalizacj¢ tychze ryzyk poprzez monitoring

oraz aktywne przeciwdziatanie ich negatywnym skutkom:

o W zakresie ryzyka kredytowego prowadzony jest staly monitoring sptat naleznosci — w sytuacji
mozliwego zagrozenia splaty uruchamiane sg procedury windykacyjne. Dla udzielanych pozyczek
o wigkszej warto$ci stosowane sg zabezpieczenia w postaci zastawow, cesji, poreczen oraz innych form
gwarancji,
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e Przeptywy pieniezne w ramach Grupy podlegajg planowaniu, zarowno w zakresie przeptywow
operacyjnych jak inwestycyjnych i finansowych. Zrodla finansowania, gtéwnie ze $rodkow whasnych
sa dostosowane do potrzeb wynikajacych z realizacji strategii Spotki,

e Zarzadzanie ryzykiem cenowym, zar6wno w odniesieniu do posiadanych nieruchomosci, jak i
aktywow finansowych wycenianych w warto$ci godziwej, stanowi element strategii Emitenta, w
szczegolnosci dotyczacej momentu oraz sposobu wyjscia z inwestycji.

System zarzqdzania ryzykiem w Grupie SHD S.A.
System zarzadzania ryzykiem w GK SHD S.A. obejmuje nast¢pujace dzialania:

Obszar Podejmowane dzialania

Analiza i identyfikacja ryzyk | Analiza i identyfikacja ryzyk strategicznych

Okres$lenie perspektywy, prawdopodobienstwa wystgpienia i spodziewanego
skutku

Okreslenie sposobu postepowania ze zidentyfikowanymi ryzykami

Zatwierdzenie / modyfikacja zalozen kompleksowego systemu zarzadzania
ryzykiem

Procedury operacyjne Polityka zarzadzania ryzykiem

Wytyczne (standardy) do Polityki zarzadzania ryzykiem

Rejestr ryzyk strategicznych

Opis procesu zarzadzania ryzykiem

45.  Zarzadzanie kapitalem

W zwiazku z ogloszeniem nowej strategii Zarzadu Soho Development S.A. opublikowanej w raporcie
biezacym nr 46/2017, zarzadzanie kapitalem jest oparte o sprzedaz aktywoéw Grupy, w wyniku tego
nadwyzka $rodkoéw pieni¢znych zostanie przeznaczona na wyptaty dla akcjonariuszy w formie skupu akcji
wiasnych.

46. Dane o0 pozycjach pozabilansowych, w szczegélnosci aktywach i zobowigzaniach
warunkowych, w tym rowniez udzielonych gwarancjach i pore¢czeniach

W okresie objetym raportem Emitent oraz jednostki zalezne nie udzielaly porgczen lub gwarancji
stanowigcych rownowarto$¢ co najmniej 10% kapitalow wtasnych Emitenta.

W wyniku splaty kredytu inwestycyjnego na budowg inwestycji Soho Feniks, ktdéra miata miejsce w dniu
05.02.2018 r., Jednostka Dominujaca uzyskata potwierdzenie mBank Hipoteczny S.A. o calosciowe]
przedterminowej Sptacie ww. kredytu oraz wygasnigciu catosci porgczen udzielonych z tyt. ww. kredytu.

Wskazanie postepowan toczgcych sie przed sqdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitraiowego

lub organem administracji publicznej

Soho Development S.A. ani jego spoltki zalezne nie byly Strong postepowan toczacych si¢ przed sgdem,

organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej w zakresie:

e postepowania dotyczacego zobowigzan albo wierzytelnoSci, ktorego warto$¢ stanowitaby co najmniej
10% kapitatéw wtasnych Jednostki Dominujacej, ani

e dwu lub wiecej postepowan dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci, ktorych warto$¢ stanowitaby
co najmniej 10% kapitatow wiasnych Soho Development S.A..

47. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnos$ci zaniechanej w danym
okresie lub przewidzianej do zaniechania w nastepnym okresie

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatowa Emitenta nie zaniechata prowadzenia zadnej
dziatalnosci.W maju 2017 r. Zarzad przyjal nowe zalozenia strategii spolki, koncentrujac si¢ na
poszukiwaniu nabywcéw dla poszczegdlnych aktywow nieruchomosciowych. W zwigzku z tym trwa
proces sprzedazy sktadnikéw majatku Grupy.
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48. Poniesione naklady inwestycyjne oraz planowane w okresie najblizszych 12 miesiecy
od dnia bilansowego naklady inwestycyjne, w tym na niefinansowe aktywa trwale

Zgodnie z ogtoszona strategig Emitenta, dziatania Grupy koncentrujg sie na procesie sprzedazy aktywow w
celu ich przeznaczenia do realizacji uchwalonego programu skupu akcji wilasnych. W zwigzku z
powyzszym naktady inwestycyjne ponoszone sg w zakresie niezbednym dla przygotowania aktywoéw do
sprzedazy oraz biezgcej eksploatacji. W przysztosci powyzsza tendencja zostanie utrzymana.

49. Informacje o wspolnych przedsiewzieciach

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatowa nie prowadzita wspolnych przedsigwzig¢ o istotnym
charakterze.

50. Przychody uzyskiwane sezonowo, cyklicznie lub sporadycznie

Dziatalno$¢ Emitenta nie ma charakteru cyklicznego czy sezonowego.

51. Rozliczenia podatkowe

Do dnia publikacji nie stwierdzono nieprawidtowo$ci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi.

Na dzien publikacji sprawozdania finansowego w poszczegdlnych spéotkach Grupy sa prowadzone
czynnosci kontrolne.

52. Informacje o transakcjach Emitenta z jednostkami powiazanymi

Transakcje z jednostkami zaleznymi

Transakcje z jednostkami zaleznymi zostaly wylaczone w procesie konsolidacji metoda petna, w wyniku
tego sa neutralne dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W zwiazku z tym informacja

o transakcjach z jednostkami zaleznymi nie jest prezentowana w niniejszej nocie.

Transakcje Grupy SHD S.A. z jednostkami nadrzednymi (akcjonariuszami), kluczowymi czltonkami

kadry kierowniczej GK SHD S.A. oraz pozostalymi podmiotami powigzanymi
- ] 8o Wynagro- . Skup akcji
Strony transakcji Zobowiazania | NaleznoSci ST Sprzedaz Zakupy wlasnych
30.09.2018 r.
(tys. zb) (tys. zb) (tys. zb) (tys. zb) (tys. zb) (tys. zb)
Akcjonariusze posiadajacy 0 0 0 0 0 93185
znaczacy wpltyw
Kluczowy personel 61 111 12 778 723 0 0
Pozostate podmioty 38 10 0 8 1425 3730
powiazane
Razem 99 122 12778 731 1425 96 915

*Wynagrodzenie kluczowego personelu obejmuje umowy o prace, umowy cywilno-prawne oraz koszty programu motywacyjnego
(warrantow zbytych do SHD S.4.)
** W rozumieniu punktu 18 g) MSR 24

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi

Stron transakcji Zobowiazania NaleznoSci Sprzedaz ustug | Zakupy uslug
(tys. z1) (tys. z1) (tys. z1) (tys. z)
Rent Factory S.A. 0 1 112 409
Razem 0 0 110 209
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53. Segmenty operacyjne

W Grupie Kapitatowej SHD S.A. wyodrebniono nastepujace segmenty operacyjne:
e segment inwestycyjno—finansowy (zarzadzanie Grupg),

e  segment zarzadzania nieruchomosci,

e segment deweloperski,

e  pozostale segmenty.

48



Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego na dzien 30 wrze$nia 2018 r. / za okres 12

miesiecy 2017 - 2018 r.

Segmenty operacyjne (30 wrzesnia 2018 r. / okres 12 miesiecy 2017 - 2018 r.)

. . Segment: Segment: .
. . SRR AT N B (Ei Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalno$é deweloperska EEZINENCHOZISEE
Skonsolidowane Sprawozdanie z
Sytuacji Finansowej Dane skons.
yiuac) 1 Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne Jjednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne
Aktywa trwale 85178 -81 145 20019 -2 280 760 -32 2953 -1 25452
Rzeczowe aktywa trwate 38 0 12 303 -2 428 142 0 0 0 10 055
Wartos¢ firmy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne warto$ci niematerialne 22 0 0 0 1 0 0 0 23
Inwestycje w nieruchomosci 0 0 6833 0 0 0 2740 0 9573
AkCJ.e i udziaty w jednostkach 80 488 -80 488 0 0 32 .32 0 0 0
zaleznych
Akcje i udzialy w jednostkach i 2160 -899 0 0 0 0 0 0 1261
wycenianych metoda praw wiasnosci
Pozostate dlugoterminowe aktywa
finansowe, w tym: e g EE g v g v = L
- aktywa flnansoweruFrzymywane do 0 0 0 0 0 0 0 0 0
terminu zapadalnosci
- pozyczki udzielone 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- inne diugoterminowe aktywa 2% 0 86 0 0 0 0 1 111
finansowe
Naleznosci dugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 2444 242 797 148 585 0 213 0 4 429
dochodowego
Aktywa obrotowe 47 793 -36 189 43578 -2 500 164 320 -55 607 169 0 161 564
Zapasy 0 0 3 0 86 023 -1 0 0 86 025
Nalezno$ci handlowe 471 0 711 0 861 -428 13 0 1628
Naleznosci z tytulu podatku
dochodowego 0 0 0 0 0 0 0 0 v
Pozostate nalezno$ci 990 0 2997 -2 500 4197 -3 367 138 0 2 455
Vljrtgtr;‘?‘ermi“"we aktywa finansowe, 10 459 110248 43 0 51811 51811 0 0 254
- aktywa finansowe wyceniane w
wartosci godziwej przez wynik 0 0 0 0 0 0 0 0 0
finansowy

49



Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego na dzien 30 wrze$nia 2018 r. / za okres 12

miesiecy 2017 - 2018 r.

: q Segment: Segment: X
. . Eeement 2 dzanic Cruns Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalno$¢ deweloperska EechiCILIReZos s
Skonsolidowane Sprawozdanie z
Sytuacji Finansowej DETDE TS,
Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne

- aktywa flnansowerutrzymywane do 0 0 0 0 7301 7301 0 0 0
terminu zapadalnosci

- udzielone pozyczki 10 459 -10 248 43 0 44510 -44 510 0 0 254
- aklywa. finansowe dostgpne do 0 0 0 0 0 0 0 0 0
sprzedazy

Pozostate aktywa 19 0 241 0 820 0 9 0 1089
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 9913 0 10 140 0 19111 0 9 0 39173
Aktywa przeznaczone do zbycia 25941 -25941 29 443 0 1497 0 0 0 30 940
Suma aktywéw 132971 -117 334 63 597 -4780 165 080 -55 639 3122 -1 187 016
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X . Segment: Segment: .
. . EementiZszatcsnic G s Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalno$¢ deweloperska S (PO
Skonsolidowane Sprawozdanie z D K
Sytuacji Finansowej ane skons.
Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne
LT R E T LT 46 610 332 36788 -66 430 70924 -34199 -507 -7 281 46 237
akcjonariuszy Funduszu
Kapitat zaktadowy 4104 -5 44213 -44 213 53903 -53903 65 -65 4099
Kapl'ta% z emisji akcji ponad wartos$é 146 886 0 0 0 0 0 0 0 146 886
nominalng
Akcje wlasne -24 000 0 0 0 0 0 0 0 -24 000
Kapitat rezerwowy 82439 0 0 0 0 0 0 0 82 439
Pozostate kapitaly -105 803 52 65 038 -47 499 96 50 4732 -45 865 -129 199
tzy"’r‘::fjm”'o""a"y wynik finansowy, w -57 016 285 -72 463 25282 16925 19 654 -5 304 38649 -33988
- zysk/(strata) z lat ubiegtych 44 523 -49 506 -37 338 21857 -5 990 20 001 -4 878 38621 27 290
- zysk/(strata) netto biezacego okresu -101 539 49 791 -35125 3425 22915 -347 -426 28 -61 278
Udzialy niesprawujace kontroli 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem kapital wlasny 46 610 332 36 788 -66 430 70924 -34 199 -507 -7 281 46 237
Zobowiazania dlugoterminowe 120 3 5280 -2 611 15218 0 0 0 18 010
Kredyty i pozyczki 0 0 0 0 15218 0 0 0 15218
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 120 3 5 280 2611 0 0 0 0 2792
dochodowego
Pozostate rezerwy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zaliczki otrzymane od klientow na
pocz_et kupna Ioka]n / mle!§c 0 0 0 0 0 0 0 0 0
parkingowych (dziatalnos¢
developerska)
Przedptaty otrzymane od klientow na
poczet najmu (dziatalno$¢ w zakresie 0 0 0 0 0 0 0 0 0
najmu)
Pozostate ;0b0w1qzama 0 0 0 0 0 0 0 0 0
dlugoterminowe
Zobowiazania krétkoterminowe 86 241 -51 785 21529 -11 854 78 938 -3 930 3629 1 122 769
Zobowiazania handlowe 79 0 768 0 506 0 18 0 1371
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X . Segment: Segment: .
. . SR AN A B I Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalno$é deweloperska SIS (PO
Skonsolidowane Sprawozdanie z
Sytuacji Finansowej Dane skons.
ytuacy 1 Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne Jjednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne
Zobowigzania z tytutu biezacego 921 0 0 0 8 0 0 0 929
podatku dochodowego
ZaliczKi otrzymane od klientow na
poczet kupna lokali / miejsc
parkingowych (dziatalno$¢ 0 0 0 0 60105 0 0 0 59t
developerska)
Przedptaty otrzymane od klientow na
poczet najmu (dziatalno$¢ w zakresie 0 0 50 0 0 0 0 0 50
najmu)
Pozostate zobowigzania 40757 7301 12253 11854 9698 426 9 1 43137
krétkoterminowe
Rezerwy na zobowigzania 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kredyty i pozyczki 44 484 -44 484 8458 0 8621 -3 504 3602 0 17 177
Zobowiazania zwiazane z aktywami
przeznaczonymi do zbycia 0 0 0 0 0 0 0 0 v
Razem zobowigzania 86 361 -51 782 26 809 -14 465 94 156 -3 930 3629 1 140 779
Suma pasywow 132971 -51 450 63 597 -80 895 165 080 -38 129 3122 -7 280 187 016
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X . Segment: Segment: .
. . Selel e i Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalno$¢ deweloperska SANER AR
Skonsolidowane Sprawozdanie K
Zyskéw i Strat Dane skons.
2LV Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne
Przychody ze sprzedazy 1245 -1 046 3200 -162 156 672 -4 345 0 0 155 564
Przychody z dziatalno$ci developerskiej 0 0 0 0 151991 0 0 0 151 991
Przychody z najmu 0 0 3174 -149 197 -4 0 0 3218
E;Zg/gchody ze sprzedazy pozostatych 1245 -1 046 26 -13 4484 -4 341 0 0 355
Przychody ze sprzedazy produktow 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Przychosiy ze sprzedazy towarow i 0 0 0 0 0 0 0 0 0
materiatow
Koszt wlasny sprzedazy -964 751 -2 882 241 -119 483 1194 0 0 -121 143
Koszt wlasny sprzedazy dziatalnosci ) )
developerskiej 0 0 0 0 118 086 0 0 0 118 086
quzt wilasnych sprzedanych ustug 0 0 2849 21 134 0 0 0 2742
najmu
Koszt whasnych sprzedanych -964 751 33 0 -1263 11904 0 0 -315
pozostatych ustug
Koszt wilasny sprzedanych produktéw 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Koszt.sp'rzedanych towarow i 0 0 0 0 0 0 0 0 0
materialow
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 281 -295 318 79 37 189 -3151 0 0 34421
Koszty sprzedazy -334 0 -169 0 -6 405 1090 0 0 -5 818
Koszty ogélnego zarzadu -16 285 -148 -2 855 37 -3729 2371 -4 17 -20 596
Zysk (strata) ze sprzedazy -16 338 -443 -2 706 116 27 055 310 -4 17 8007
Pozostate przychody operacyjne 3053 -2 464 32567 0 155 725 0 0 11 188 892
Pozostate koszty operacyjne -2742 0 -59 968 0 -170 871 -9 -340 0 -233 930
Zysk (strata) z dzialalnosci : ) R - o
operacyjnej 16 027 2 907 30 107 116 11 909 301 344 28 37031
Przychody finansowe 2918 -698 251 0 838 -648 52 0 2713
Koszty finansowe -83 167 54 052 =711 698 -432 0 -189 0 -29 749
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. 9 Segment: Segment: .
. . Eeement 2 dzanic Cruns Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalno$¢ deweloperska S P
Skonsolidowane Sprawozdanie
Zyskow i Strat Dane skons.
ZISYSKOWISIS Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne

Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach
zaleznych wycenianych metoda praw -1310 1766 0 0 0 0 0 0 456
wiasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -97 586 52213 -30 567 814 12 315 -347 -481 28 -63 611
Podatek dochodowy -3 953 -2 422 -4 558 2611 10 600 0 55 0 2333
->> podatek dochodowy biezacy -5 371 0 0 0 -19 0 0 0 -5390
->> podatek dochodowy odroczony 1418 -2 422 -4 558 2611 10 619 0 55 0 7723
Zysk (strata) netto za okres -101 539 49 791 -35125 3425 22 915 -347 -426 28 -61 278
Udziaty niesprawujace kontroli 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zysk (strata) za okres przypadajacy -101 539 49791 -35125 3425 22915 -347 -426 28 -61278
na akcjonariuszy Emitenta
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54. Informacje o zatrudnieniu
Stan zatrudnienia w Grupie Kapitatowej wynosit 34 0soby na dzien bilansowy.

55. Informacje o wynagrodzeniach, premiach i nagrodach dla oséb wchodzacych w skiad
organow zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta

Wynagrodzenie Czlonkow Zarzgdu Emitenta i Rady Nadzorczej Emitenta

ZARZAD
Okres pelnienia funkcji (w tys. zb)

Wynagrodzenie
Imi¢ i nazwisko Funkcja Od Do okrvgstgi.. 23)22% 17
r.-30.09.2018 r.
Maciej Wandzel Prezes Zarzadu 01.10.2015 do chwili obecnej 1295
Mariusz Omiecinski Czlonek Zarzadu 01.10.2015 do chwili obecnej 240
Razem 1535

W ramach realizacji programu motywacyjnego Czlonkowie Zarzadu zbyli nastepujace ilosci warrantow
subskrypcyjnych:

Pan Maciej Wandzel zbyt 692.871 warrantow subskrypcyjnych w dniu 03 stycznia 2018 r.

Pan Mariusz Omiecinski zbyt 34.238 warrantow subskrypcyjnych w dniu 03 stycznia 2018 r.

Pan Maciej Wandzel zbyt 281.242 warrantow subskrypcyjnych w dniu 29 stycznia 2018 r.

Pan Mariusz Omiecinski zbyt 13.897 warrantow subskrypcyjnych w dniu 29 stycznia 2018 r.

Pan Maciej Wandzel zbyt 182.979 warrantow subskrypcyjnych w dniu 05 sierpnia 2018 r.

Pan Mariusz Omiecinski zbyt 9.042 warrantoéw subskrypcyjnych w dniu 05 sierpnia 2018 r.

Pan Maciej Wandzel zbyt 168 777 warrantow subskrypcyjnych w dniu 27 wrzesnia 2018 r.

Pan Mariusz Omiecinski zbyt 8 340 warrantéw subskrypcyjnych w dniu 27 wrzesnia 2018 r.

Zgodnie z warunkami programu motywacyjnego dla kluczowych pracownikoéw, warranty byty zbywane po
cenach wynikajacych z przeprowadzonych skupdéw akcji whasnych.

RADA NADZORCZA
Okres pelnienia funkcji (w tys. zb)

Wynagrodzenie

Imie i nazwisko Funkcja Od Do ok:;stgj.-. ]z-:)'zzz:)”

r.-30.09.2018 r.

Szwarc Katarzyna Przewodniczaca RN Rpl\rlzg(;vggg;?gf? do chwili obecnej 168

Monika Hatupczak Czionek RN 01.10.2015 do chwili obecnej 24

Mariusz Kaczmarek Czionek RN 01.10.2015 do chwili obecnej 58

Wojciech Cztonek RN 01.10.2015 do chwili obecnej 24
Napiorkowski

Andrzej Zientara Cztonek RN 04.03.2016 do chwili obecnej 24

Petre Menzelov Czlonek RN 01.10.2015 do 08.08.2018 r. 27

Seweryn Dmowski Czlonek RN 25.03.2017 do chwili obecnej 18

Razem 343
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56. Informacje o pozyczkach, kredytach, zaliczkach i gwarancjach udzielonych osobom
wchodzacym w sklad organdw zarzadzajacych i nadzorujacych

W okresie sprawozdawczym nie zostaly udzielone cztonkom Zarzadu lub cztonkom Rady Nadzorczej
Emitenta i jednostek powigzanych Zzadne pozyczki, gwarancje i por¢czenia, zarowno przez Emitenta, jak i
przez jednostki zalezne.

W okresie sprawozdawczym nie zostaly udzielone osobom zwigzanym z tytutu opieki, przysposobienia lub
kurateli z cztonkami Zarzadu lub organéw nadzorczych Emitenta i jednostek powiazanych zadne pozyczki,
gwarancje i porgczenia, zarowno przez Emitenta jak i przez jednostki zalezne.

57. Stanowisko Zarzadu odnos$nie do mozliwosci zrealizowania wcze$niej publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok

Zarzad Soho Development S.A. nie publikowat prognoz wynikow jednostkowych i skonsolidowanych.

58. Wyjasnienia istotnych pozycji Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania z
Przeplywow Pieni¢znych

Kategoria przeptywow
Wplywy / wydatki z inwestycji w nieruchomosci
Wplywy ze sp_rzedaZy nieruchomodci przy ul. Minskiej 25, dz. 155 322
18/16, 18/141i18/11

Wplywy ze sprzedazy nierucho_moéci przy ul. Grochowskiej 31230

316/320, dz. 17/3, 17/4,17/5i17/2
186 552

Wplywy / wydatki z tytulu inwestycji w pozostalych jednostkach
Srodki uzyskane ze skupu certyfikatow przez Progress FIZAN 3789
Pozostate przeptywy -167
3622
Otrzymane odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
Odsetki od lokat bankowych 1597
Pozostate odsetki 92
1689
Wplywy / wydatki z tytulu emisji i wykupu dluznych papier6w wartosciowych
Sptata obligacji do Progress FIZAN -3 117
Splata obligacji posiadanych przez SGB Bank S.A. -25 000
-28 117
Wplywy netto z wydania udzialow (emisji akcji) i innych instrumentéow
kapitalowych oraz doplat do kapitalu

Skup akcji wlasnych | -188 536
-188 536

59. Informacje o0 znaczacych zdarzeniach, dotyczacych lat ubieglych, ujetych
w sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitalowej za biezacy okres

W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystapily zdarzenia
dotyczace lat ubiegtych w istotny sposob wptywajace na wynik finansowy Grupy Kapitatowej SHD S.A.
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60. Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily w okresie objetym
sprawozdaniem

1) Segment deweloperski i nieruchomosci

Zawarcie transakcji sprzedazy nieruchomosci ,,Soho Factory” przy ulicy Minskiej 25 w Warszawie

W dniu 12 grudnia 2017 r. doszto do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci ,,Soho Factory” potozonej
przy ulicy Minskiej 25 w Warszawie (dalej ,,Nieruchomos$¢™). Nabywca Nieruchomosci byta spotka Yawa
Sp. zo0.0. 4 SK z siedziba w Warszawie (Kupujacy), nalezaca do grupy kapitalowej Yareal Polska sp. z 0.0.
wiodacego dewelopera w Polsce oraz Yareal International N.V., firmy dziatajacej na europejskim rynku
nieruchomosci.

Przedmiotem sprzedazy byty:

a) prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych potozonych przy ulicy Minskiej w dzielnicy
Praga Poludnie, w m.st. Warszawie w obrebie ewidencyjnym 0202, 3-02-02, stanowigcych dz. nr ew. 18/16
0 obszarze 52.230 m2 oraz 18/14 o obszarze 964 m2;

b) prawo wiasnosci budynkow i budowli oraz urzadzen posadowionych na nieruchomosciach gruntowych
powyzej;

c) prawa do znakéw towarowych: ,,Soho Factory”, ,,Soho Development” oraz domen internetowych;

d) inne prawa zwigzane lub dotyczace ww. nieruchomosci w tym prawa do decyzji srodowiskowych,
decyzji o warunkach zabudowy, pozwolen na budowe, projektéw architektonicznych, prawa gwarancji na
roboty budowlane i inne tego typu.

Cena sprzedazy zostata ustalona na kwote 150 000 000 PLN netto (dalej ,,Cena Sprzedazy”) i zostala
powiekszona o nalezny VAT. Z zastrzezeniem nizej opisanych informacji dotyczacych odpowiedzialnosci
Spoéiki 1 kwot zatrzymanych, Cena Sprzedazy miala charakter staly tzn. nie byla zalezna od speinienia
dodatkowych warunkéw, w szczegdlno$ci warunkow dotyczacych zmian decyzji o warunkach zabudowy.
Cena Sprzedazy zostata uiszczona na rzecz Spotki niezwlocznie po podpisaniu dokumentacji transakcyjnej,
z zastrzezeniem kwoty zatrzymanej w depozycie w wysokosci 3 mln zlotych, ktory zostat zwolniony w
1Q2018 r. Dodatkowo Spoétka uzyskata 651.131,40 PLN netto, tytutem zwrotu nakltadéw na projekt
budowy budynku SOHO Quatro.

Umowa transakcyjna zwierata rowniez szereg postanowien o charakterze standardowym, ktore miaty
umozliwi¢ Nabywcy prowadzenie dalszego procesu budowlanego na Nieruchomos$ci. W szczegdlno$ci
Spotka udzielita Kupujacemu petlnomocnictw od przeniesienia na Kupujacego decyzji o warunkach
zabudowy oraz decyzji $rodowiskowej oraz zobowigzala si¢ nie sklada¢ odwotlana od rozstrzygniec
administracyjnych w przedmiocie przeniesienia tych decyzji na Nabywce. Zobowigzanie Spotki do
nicodwotywania petlnomocnictw oraz niezaskarzania ww. rozstrzygni¢¢ zostato zabezpieczone karg
umowna do wysokos$ci 11 mln PLN. Kara ta bedzie nalezna wytacznie w sytuacji celowego cofnigcia przez
Spotke udzielonych pelnomocnictw lub wniesienia przez Spotke $rodkow zaskarzenia co powoduje, iz
Zarzad Spotki nie przewiduje ryzyka wystgpienia obowigzku zaptaty kary z tego tytutu.

Ponadto Spotka zobowigzata si¢ do zrealizowania ustalonych miedzy stronami prac budowlanych w
odniesieniu do jednego z obiektow budowlanych oraz uzyskania ustalonej decyzji administracyjnej
odnosnie Nieruchomosci (laczna kara umowna 4 min PLN.). W dniu 21 maja 2018 r. Zarzad Spotki
uzyskal potwierdzenie zrealizowania ustalonych prac budowlanych, a wczeéniej uzyskal roéwniez
przewidziang w Umowie decyzj¢ administracyjna.

Jednoczesnie Spotka zobowigzala si¢ do  uzyskania prawomocnej decyzji administracyjnej dot.
Nieruchomosci, co zostato zabezpieczone karg umowng w wysokosci 3 min PLN. Ww. warunek zostat
spetniony w dniu 16 lutego 2018 r.

W zwiazku z powyzszym na skutek wykonania ww. zobowigzan przez Emitenta obowigzek zaptaty kar
umownych w powyzszym zakresie nie powstanie.

W umowie transakcyjnej Spotka zobowiagzata si¢ do ustanowienia uzgodnionych stuzebnosci oraz
uregulowania wspolpracy dobrosgsiedzkiej w odniesieniu do spotek Minska Development i Rent Factory,
w ktorych Spotka posiada odpowiednio 100% i 40% udziatow, co zostato zrealizowane.

W umowie na wniosek Kupujacego znalazly sie zobowigzania dotyczace trwania Spotki jako podmiotu
prawnego, w tym zobowigzanie do nie podjecia uchwat dotyczacych rozwigzania Spotki lub innych dziatan
mogacych skutkowaé otwarciem likwidacji do konca 2023 roku. Istnienie spotki pozwala w sensie
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formalnym kierowa¢ ewentualne roszczenia wynikajace z transakcji do Spotki, co byloby niemozliwe w
sytuacji jej wczesniejszej likwidacji. W zwigzku z tym Spoétka na wniosek akcjonariusza uzupetnita
porzadek obrad Walnego Zgromadzenia zwotanego na dzien 3 stycznia 2018 r. poprzez wprowadzenie
uchwal istotnie zwigkszajacych wymogi z zakresie likwidacji Spotki.

Spoétka zlozyta w umowie transakcyjnej typowe dla tego typu transakcji o$wiadczenia i zapewnienie w
stosunku do Kupujacego. W umowie potwierdzono, iz Kupujacy przeprowadzit petne due dilligence i w
zakresie przekazanych mu dokumentoéw poprzez VDR nie moze podnosi¢ roszczen odszkodowawczych.
Odpowiedzialno$¢ Sprzedajacego za zapewnienia w zakresie m.in. tytutu do Nieruchomosci oraz waznosci
pozwolen i zgloszen begdzie ograniczona czasowo przez okres do 60 miesigcy 0d Czasu zawarcia umowy
oraz do wysokosci Ceny Sprzedazy. Odpowiedzialno$¢ Sprzedajacego za zapewnienia w pozostatym
zakresie bedzie ograniczona czasowo przez okres do 18 miesigcy od czasu zawarcia umowy oraz do
wysokosci 20 % Ceny Sprzedazy.

Transakcja byta wyrazem realizacji strategii zbycia aktywow nieruchomos$ciowych Spoftki, o ktorej Spotka
informowata w raporcie biezacym z dnia 28 czerwca 2017 r. nr 58/2017 i umozliwita przeprowadzenie
kolejnej rundy skupu akcji wtasnych. W zwiazku z tym Zarzad w dniu 12 grudnia 2017 r. ogtosit rowniez
ofert¢ skupu akcji wlasnych Spotki na podstawie i w granicach upowaznienia udzielonego Uchwalg Nr 5
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 22 czerwca 2017 r., ktorej przedmiotem
byto 30 129 870 akcji Spokki.

Ujawnienie opoinionej informacji poufnej o zawarciu Listu Intencyjnego dotyczgcego spotek Recycling
Park oraz Recycling Park Kamionka

W dniu 12 grudnia 2017 r. Zarzad Soho Development S.A. podat do publicznej wiadomosci informacje na
temat zawarcia Listu Intencyjnego dotyczacego spoétek: Recycling Park sp. z o0.0. (,,RP”) oraz spoiki
Recycling Park Kamionka sp. z 0.0. (,,RPK”).

List intencyjny zostat podpisany w dniu 19 lipca 2017 r. przez Spotke dzialajacg w imieniu wlasnym oraz
jako zarzadzajacy czescig portfela Progress FIZAN z China Everbright International Limited ("Potencjalny
Kupujacy"). Przedmiotem listu intencyjnego bylto okreslenie zasad postgpowania stron w odniesieniu do
zamierzonej transakcji polegajacej na sprzedazy przez Emitenta i Progress na rzecz Potencjalnego
Kupujacego 100% udziatow w ww. spotkach.

Zamierzona Cena sprzedazy 100% udziatow w RP oraz RPK w planowanej transakcji zostata ustalona
pomigdzy stronami listu intencyjnego na kwote 16.000.000,00 PLN, przy czym zaptata 1.000.000,00 PLN
miata by¢ uwarunkowana zmiang decyzji administracyjnych dotyczacych spotek RP i RPK.

Stosownie do postanowien listu intencyjnego, w okresie do dnia 19 stycznia 2018 r. Potencjalnemu
Kupujacemu przystugiwato prawo wytacznosci na negocjacje w zakresie Transakcji.

Splata kredytu inwestycyjnego przez spotke Soho Feniks sp. 7 o.0. sp. k.

W dniu 5 lutego 2018 r. Spotka poinformowata, iz otrzymata zawiadomienie od sp6tki Soho Feniks Sp.
z0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie 0 przedterminowej dobrowolnej sptacie kredytu inwestycyjnego
udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 2 czerwca 2016 r. na finansowanie budowy budynku
wielorodzinnego mieszkalnego, z garazem podziemnym, o nazwie handlowej Soho Feniks,
zlokalizowanego w Warszawie przy ulicy Chodakowskiej/Zupnicze;.

Z kredytu przyznanego przez mBank Hipoteczny S.A. w wysokosci 58.500.000,00 PLN, Spoétka
wykorzystata tacznie — bez uwzglednienia sptat z rachunku deweloperskiego - kwote 49,2 min zlotych.
Kredyt zostal sptacony w catosci przed terminem z uwagi na sprzedaz 91% mieszkan w budynku —
pierwotny termin sptaty kredytu przypadat na 28.05.2021 r.

Uzyskanie pozwolenie na uiytkowanie budynku mieszkalnego ,, F”

W dniu 30 marca 2018 r. spotka zalezna Soho Feniks sp. z 0.0. sp.k. uzyskata prawomocne pozwolenie na
uzytkowanie budynku mieszkalnego ,,F” (Feniks) z ustugami i garazem podziemnym, zlokalizowanego
przy ul. Zupniczej 20 (wczesniej Minskiej 25). Budynek Feniks ma zréznicowana wysoko$ciowo bryle
siggajaca do 12 kondygnacji. W Budynku wyodrebnionych jest 219 lokali mieszkalnych, 2 lokale ustugowe
oraz 213 miejsc parkingowych w halach garazowych. Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan oraz lokali
uzytkowych w Budynku wynosi 12.024,46 m2. Proces przekazywania sprzedanych lokali zostat
zakonczony w IVQ 2018 r.
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Splata kredytu inwestycyjnego przez spotke Soho Verbel spz 0.0. 1 sp. k.

W dniu 10 kwietnia 2018 r. spotka zalezna, Verbel Sp. zo.o. 1 sp. k. z siedzibg w Warszawie dokonata
przedterminowej sptaty kredytu inwestycyjnego udzielonego na podstawie umowy z dnia 28 grudnia 2016
r., zwartej z Getin Noble Bank SA. Pierwotny termin sptaty kredytu przypadat na 20 grudnia 2019 r.

Podpisanie umowy zbycia nieruchomosci Fabryka PZO Sp. z o.0. Splata obligacji przez Jednostke
Dominujgcq

W dniu 4 czerwca 2018 r. podmiot zalezny od Emitenta - Fabryka PZO (,,Spotka Zalezna”) zawarla
przyrzeczong umowe¢ zbycia nieruchomo$ci i1 innych praw, w wykonaniu warunkowej umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia 12 kwietnia 2018 r. ("Umowa Przedwstgpna ).

Przedmiotem sprzedazy na mocy umowy ("Umowy Przyrzeczonej") byto prawo uzytkowania wieczystego
dziatek gruntu nr 17/3, 17/4 oraz 17/5 polozonych przy ulicy Grochowskiej 316/320 w Warszawie o
tacznej powierzchni okoto 10,75 tys. m? wraz z prawem wlasnos$ci budynkow posadowionych na tym
gruncie ("Nieruchomo$¢”). Wraz z Nieruchomoscig przedmiotem zbycia na mocy Umowy Przyrzeczonej
byly prawa zwiazane z Nieruchomo$cia, w tym prawa do aktywéw ruchomych zwigzanych z
Nieruchomoscia, prawa autorskie do dokumentacji architektonicznej, gwarancje projektowe, prawa do
znakow towarowych oraz przeniesienie zgod, decyzji i zezwolen zwigzanych z Nieruchomoscia.

Nabywca powyzszych aktywow byly podmioty powigzane z firmg White Star Real Estate Sp. z 0.0.tj:
Paderna Sp. zo.0. oraz Baleta Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie adres: 00-132 Warszawa, ulica
Grzybowska numer 5A ("Kupujacy").

taczna Cena sprzedazy Nieruchomosci i pozostalych praw wyniosta 31.056.251,30 zt (trzydzie$ci jeden
milionéw piecdziesiat szes¢ tysiecy dwiescie pigcédziesiat jeden ztotych trzydziesci groszy). Sprzedaz
Nieruchomosci byta zwolniona z podatku od towaréw i ustug.

Jednoczes$nie z zawarciem Umowy Przyrzeczonej Spotka Zalezna zawarta umowe warunkowa sprzedazy,
ktorej przedmiotem byto prawo uzytkowania wieczystego dziatki 17/2 potozonej przy ulicy Grochowskiej
316/320 w Warszawie za ceng¢ 379.571,71 zt ("Umowa Warunkowa"). W zwigzku z tym, iz Prezydent
Miasta Stotecznego Warszawy wykonal ustawowe prawa pierwokupu przystugujacego Miastu
Stotecznemu Warszawa na podstawie artykutu 109 ust. 1 pkt 2 Ustawy o Gospodarce Nieruchomo$ciami
taczna cena sprzedazy Nieruchomosci oraz dziatki nr ew. 17/2 wyniosta razem 31.435.823,01 zt.

Ponadto Jednostka Dominujaca jednoczesnie dokonata przedterminowej splaty obligacji serii B
wyemitowanych przez Jednostke Dominujaca w kwocie 15 min ztotych, co stanowito warunek rozliczenia
transakcji sprzedazy Nieruchomo$ci.

Zawarcie Umowy Przyrzeczonej byto uwarunkowane spetnieniem si¢ szeregu warunkéw m.in. uzyskaniem
prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy dla Nieruchomosci, co zostato zrealizowane w dniu 30 maja
2018 r. Jednoczes$nie po spelnieniu si¢ ostatniego warunku zawieszajgcego Jednostka Dominujgca ujawnita
opdznione informacje poufne w zakresie zawarcia Umowy Przedwstepnej oraz podjecia uchwaty rady
Nadzorczej Jednostki Dominujacej ws. wyrazenia zgody na zawarcie powyzszej transakcji.

Uzyskanie pozwolenie na uiytkowanie budynku mieszkalnego ,,Rebel I1”

W dniu 13 lipca 2018 r. Spétka zalezna Soho Verbel sp. z 0.0. 1 sp.k. uzyskata prawomocne pozwolenie na
uzytkowanie budynku mieszkalnego Soho Verbel (Rebel II) z uslugami i garazem podziemnym
zlokalizowanego przy ul. Zupniczej 18A (wcze$niej Minskiej 25) w Dzielnicy Praga Potudnie w
Warszawie. Budynek Soho Verbel to budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym, z 12
kondygnacjami naziemnymi z ilo$cia: 64 lokale mieszkalne, 4 lokale ustugowe, 68 stanowisk
parkingowych w hali garazowej i 8 stanowisk parkingowych na terenie, o powierzchni mieszkalnej 3
567,76 m2 i powierzchni lokali ustugowych 233,95 m2. Rozpoczecie procesu zawierania ostatecznych
umoéw przeniesienia wlasnos$ci lokali w Budynku z nabywcami oraz wykazywania wyniku finansowego na
sprzedazy lokali miato miejsce od Il kw. b.r. W zwigzku ze sprzedaza dzialek nr 18/16 i 18/14 budynek
Soho Verbel konczy inwestycje deweloperskie Grupy SHD S.A. na osiedlu Soho Factory w Warszawie.
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2) Segment inwestycyjno-finansowy

Ogloszenie o zwolaniu nadzwyczajnego walnego zgromadzenia Soho Development S.A. oraz podjeciu
uchwat

W dniu 07 grudnia 2017 r. Zarzad Soho Development Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, zwotal na
dzien 03 stycznia 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki. Porzadek obrad obejmowat m.in.
podjecie uchwaty w sprawie umorzenia akcji wiasnych serii C, skupionych w ramach pierwszej transzy
skupu akcji wlasnych, obnizenia kapitalu zakladowego oraz zmiany statutu Spoétki. Zmiany statutu Spotki
miaty na celu zwigkszenie wymogdéw w zakresie likwidacji Spotki stanowiacych jeden z warunkow
transakcji sprzedazy nieruchomosci ,,Soho Factory”.

Ww. uchwaty zostaty podjete podczas obrad Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia w dniu 03 stycznia
2018 r. W dniu 19 stycznia 2018 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy dokonat wpisu obnizenia kapitatu
zaktadowego Spotki uchwalonego na mocy ww. uchwaty. Na mocy wpisu obnizenia kapitatu do rejestru
przedsiebiorcow umorzeniu ulegto 30.129.870 akcji serii C Spotki, co umozliwilo przeprowadzenie
kolejnej rundy skupu akcji wlasnych.

Wyniki skupu akcji wiasnych Emitenta oraz informacije dot. programu motywacyjnego

W wyniku ogloszenia w dniu 12 grudnia 2017 r. oferty skupu akcji wiasnych, Zarzad Spotki przekazat
informacje otrzymane od Biura Maklerskiego BZ WBK S.A. odnos$nie wynikéw oferty. Zgodnie z
uzyskanymi informacjami w ramach skupu ztozono 289 ofert sprzedazy obejmujgce tgcznie 84.471.050
akcji. Wobec powyzszego stopa alokacji wyniosta ok. 35,67%.

Spotka nabyta facznie 30.129.870 akcji wtasnych Spotki za taczna kwotg 98.524.674,90 ztote pochodzaca z
kapitatu rezerwowego Spotki utworzonego w celu pokrycia nabycia akeji wlasnych Spotki na podstawie
Uchwaty nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 22 czerwca 2017 r. tj, ze srodkow,
ktére zgodnie z art. 348 § 1 KSH mogg by¢ przeznaczone do podziatu. Rozliczenie skupu zostato
przeprowadzone 22 grudnia 2017 r.

Spotka poinformowata rowniez o otrzymaniu w dniu 05 stycznia 2018 r. w trybie art. 19 Rozporzadzenia
MAR powiadomienia o transakcjach dokonanych przez Cztonkdéw Zarzadu Spoiki, dotyczacych warrantow
subskrypcyjnych serii A Spéiki, polegajacych na ich zbyciu na rzecz Spotki w celu umorzenia w ramach
programu motywacyjnego przyjetego Uchwata nr 3 z dnia 22 czerwca 2017 r. Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia.

Rozwigzanie umowy o zarzgdzanie portfelem inwestycyjnym Progress FIZAN

Zarzad Spoitki poinformowal o rozwigzaniu z dniem 15 stycznia 2018 r. umowy o zarzadzanie cze$cia
portfela inwestycyjnego Progress FIZAN. Rozwigzanie nastgpito na mocy zgodnego porozumienia
zawartego z towarzystwem funduszy inwestycyjnych reprezentujagcym Progress FIZAN tj. Altus TFI S.A.
Powodem rozwigzania umowy byl zamiar rozdysponowania sktadnikow portfela Progress FIZAN oraz
jego likwidacji.

W zwigzku z powyzszy w dniu 29.01.2018 r. dokonano czynno$ci polegajacych na przeniesieniu
kluczowych sktadnikéw portfela Progress FIZAN bezposrednio do aktywow Spotki.

Zakonczenie kolejnej rundy programu skupu akcji wltasnych. Nabycie akcji wtasnych.

W dniu 29 stycznia 2018 r. Spotka poinformowata o nabyciu akcji wtasnych w wyniku rozliczenia kolejnej
rundy programu skupu, ogtoszonej w dniu 19 stycznia 2018 r. W wyniku rozliczenia przeprowadzonego w
dniu 29 stycznia 2018 r. Spotka nabyla 12.230.000 akcji wlasnych, stanowiacych 20,00% kapitatu
zaktadowego Spotki za taczng kwotg 39.992.100 PLN tj. 3,27 PLN za jedna akcjg.

Akcje wlasne zostaly nabyte w celu umorzenia na podstawie upowaznienia udzielonego na mocy Uchwaty
nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 22 czerwca 2017 r. w sprawie upowaznienia
Zarzadu do nabycia akcji wtasnych Spotki w celu umorzenia. Srodki na nabycie Akcji wiasnych przez
Spoétke pochodzity z funduszu rezerwowego utworzonego przez Walne Zgromadzenie na mocy Uchwaty nr
6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoiki z dnia 22 czerwca 2017 1.

Jednoczesnie podmiot posredniczacy w ofercie przekazat dane o wynikach skupu akcji wlasnych. W
ramach skupu ztozono 277 ofert sprzedazy obejmujacych tacznie 54.759.355 akcji przy stopie alokacji
22,33%.
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Nabycie spolek 7 portfela inwestycyjnego Progress FIZAN

W dniu 29 stycznia 2018 r. Spétka poinformowata o zakonczeniu rozliczania nabycia przez Emitenta

spotek z portfela inwestycyjnego Progress FIZAN. W wyniku zakonczonego procesu Emitent nabyt

nastgpujace spotki bedace dotychczas w posiadaniu Progress FIZAN:

o Fabryka PZO Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

e Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0. z siedzibg w Kamionce,

e Recycling Park Sp. z 0.0. z siedzibag w Kamionce,

o Listella SA z siedzibg w Warszawie, posiadajaca 33% akcji w kapitale zaktadowym Prochnik S.A. z
siedzibg Lodzi.

W wyniku rozliczenia Emitent stat si¢ jedynym udziatlowcem / akcjonariuszem ww. spotek. Rozliczenie

nabycia ww. spolek nastgpito poprzez potracenie z wierzytelnoSciami wynikajacymi z umorzenia

certyfikatow inwestycyjnych Progress FIZAN.

Otwarcie likwidacji Progress FIZAN.

W dniu 31 stycznia 2018 r. Spotka poinformowata, iz na Zgromadzeniu Inwestorow Progress FIZAN
podjeto decyzje o rozwigzaniu Funduszu i otwarciu z dniem 31 stycznia 2018 roku jego likwidacji.
Fundusz zostat wykreslony z Rejestru Funduszy Inwestycyjnych w dniu 5 grudnia 2018 r.

Uchwaly podjete na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 29 marca 2018 r.

W dniu 29 marca 2018 r. odbyto si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. WZA podjcto
nastgpujace uchwaty w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej za okres obrotowy od dnia 01 pazdziernika 2016 r. do dnia
30 wrzesnia 2017 r., w sprawie podziatu zysku oraz udzielenia absolutorium cztonkom Rady Nadzorczej i
Zarzadowi Spofki.

Skup akcji wltasnych

W dniu 4 czerwca 2018 r. w zwigzku zawarciem transakcji zbycia nieruchomosci przez Fabryka PZO sp. z
0.0., Zarzad Soho Development S.A. poinformowal, iz podjal decyzje¢ o ogloszeniu kolejnego skupu akcji
wilasnych zgodnie Uchwatg Nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 22 czerwca 2017
r. ("Uchwata").

Zarzad przeznaczyt 26 min zt na nabycie 7.957 tys. akcji po cenie jednostkowej 3,27 zt za jedng akcje.
Zarzad sfinansowat skup akcji srodkami z transakcji sprzedazy nieruchomosci Fabryka PZO oraz srodkami
z zakonczonych inwestycji deweloperskich m.in. z inwestycji SOHO Feniks. Rozliczenie skupu akcji
wlasnych nastapito w dniu 4 lipca 2018 r.

Umorzenie akcji wlasnych

W dniu 10 sierpnia 2018 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy dokonal wpisu obnizenia kapitatu
zaktadowego Spotki uchwalonego na mocy Uchwaly nr 3 Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia
05.07.2018 r. w sprawie umorzenia akcji wlasnych serii E, obnizenia kapitatu zaktadowego oraz zmiany
statutu Spotki. Na mocy wpisu obnizenia kapitalu do KRS umorzeniu uleglto 20.187.000 akcji serii E
Spotki.

Skup akcji wltasnych i uchwaly NWZ

W wyniku rozliczenia kolejnej rundy skupu akcji wlasnych w dniu 27 wrzesnia 2018 r. Spotka nabyta
7.339.449 (siedem miliondw trzysta trzydziesci dziewigé tysigey czterysta czterdziesci dziewigc) akcji na
okaziciela Spotki, stanowiagcych 17,9% kapitatu zaktadowego i udziatu w ogolnej liczbie gloséw na WZA
Spotki za taczng kwote 23.999.998,23 ztotych tj. 3,27 PLN za jedng akcjg.

W dniu 15 listopada 2018 r. odbyto si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Soho Development S.A. podjeto uchwatg o obnizeniu kapitatu zaktadowego Spotki o
tacznie 7.339.449 akcji serii E Spotki, nabytych w dniu 27 wrzesnia 2018 r. od akcjonariuszy celem
umorzenia.

W dniu 04 grudnia 2018 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy dokonal wpisu obnizenia kapitatu
zaktadowego Spotki.
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61. Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily po okresie objetym
sprawozdaniem

Uchwaly podjete na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 15 listopada 2018 r.

W dniu 15 listopada 2018 r. odbyto si¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Soho Development S.A. podj¢to uchwale o upowaznieniu Zarzadu Spotki do
podjecia dziatan zmierzajacych do zbycia kluczowych aktywow Spotki najpozniej do dnia 31 marca 2019
r. w celu dystrybucji do akcjonariuszy uzyskanych z tego tytutlu $rodkow, ktére pozostang po
zabezpieczeniu terminowej Sptaty wszystkich zobowigzan Spoétki z tytutu obligacji objetych przez SGB
Bank S.A. Jednoczesnie NWZ podjeto uchwale o obnizeniu kapitatu zaktadowego Spotki o tacznie
7.339.449 o ktorych mowa powyzej oraz zmianie wysoko$ci wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorczej.

Proces ofertowy

W nawigzaniu do wyzej opisanej uchwaty z dnia 15 listopada 2018 r. Zarzad Soho Development Spotka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie dokonal wyboru podmiotu Jones Lang LaSalle sp. z 0.0. i zawarl z nim
umowe w sprawie organizacji i przeprowadzenia konkurencyjnego procesu zbierania ofert nabycia
udzialow spotek Cracovia Property sp. z 0.0. oraz Minska Development sp. z 0.0., ktdre to spotki posiadaja
glownie aktywa nieruchomosciowe.

W wyniku powyzszego procesu Jones Lang LaSalle sp. z 0.0. wystal zapytania ofertowe do ponad 20
podmiotéw branzowych oraz uzyskat tacznie siedem wstepnych ofert, z czego cztery dotyczyly zakupu
100% udzialéw Minska Development Sp. z 0.0., dwie zakupu 100% udziatdéw Cracovia Property Sp. z o.0.,
a jedna zakupu nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Minskiej. W wyniku analizy otrzymanych ofert
Jones Lang LaSalle sp. z 0.0. zarekomendowal wybor podmiotow do dalszych negocjacji oraz
przeprowadzenia szczegdtowego due diligence przedmiotu sprzedazy.

Zakonczenie powyzszego procesu planowane jest na pierwszy kwartat 2019 r.

Uzyskanie pozwolenie na uiytkowanie budynku mieszkalnego ,,Dobra Forma I1” oraz splata kredytu
inwestycyjnego

W dniu 12 grudnia 2018 r. spotka zalezna Dobra Forma 2 sp. z 0.0. s.k. poinformowata o przedterminowej
dobrowolnej sptacie kredytu inwestycyjnego udzielonego na podstawie umowy kredytu zawartego z Getin
Noble Bank Spotka Akcyjng z siedzibg w Warszawie. Kredyt zostat sptacony w catosci przed terminem z
uwagi na sprzedaz 90% mieszkan w budynku. Pierwotny termin sptaty kredytu przypadat na 20 marca
2020 .

W dniu 15 grudnia 2018 r. spotka zalezna Dobra Forma 2 sp. z 0.0. s.k. uzyskata decyzj¢ 0 pozwoleniu na
uzytkowanie wraz z po$wiadczeniem prawomocno$ci w odniesieniu do budynku mieszkalnego II etapu
inwestycji Dobra Forma przy ul. Bochenka w Krakowie. Proces przekazywania sprzedanych lokali zostat
zaplanowany na 1Q 2019 .

Zawarcie umowy sprzedaZy nieruchomosci przez Minska Development Sp. 7 o.o.

W dniu 20 grudnia 2018 r. spotka zalezna Minska Development sp. z 0.0. zawarla przyrzeczong umowe
sprzedazy ("Umowa Przyrzeczona") nieruchomosci stanowigcej udziat 292430/1078070 w uzytkowaniu
wieczystym dziatki 18/4 oraz we wlasno$ci posadowionego na tym gruncie budynku biurowego nr 104
przy ulicy Minskiej 25 dalej tacznie "Nieruchomos$¢". Umowa Przyrzeczona stanowi wykonanie Umowy
Przedwstepne;j.

Nabywca Nieruchomosci jest spotka 888 spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia spotka komandytowa z
siedzibg w Warszawie powigzana z Optima Logistics Group spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie ("Nabywca").

Z tytulu sprzedazy Nieruchomosci Minska Development uzyskala ceng w kwocie 9.200.000,00 zt
(dziewig¢ milionow dwiescie tysiecy ztotych) netto, powiekszona o podatek od towaréw i ustug. Srodki
pochodzace ze sprzedazy Nieruchomos$ci wraz ze $rodkami wiasnymi Spotki zostaly przeznaczone na
przedterminowa sptate 14.500 sztuk obligacji serii B3 wyemitowanych przez Spotke i objetych przez SGB
Bank S.A. Kwota splaty wraz z odsetkami i prowizjami wyniosta 14,8 min PLN.
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Splata obligacji objetych przez SGB Bank
W dniu 28 stycznia 2019 r. dokonano sptaty i rozliczenia pozostatych 18 500 szt. obligacji B3 objetych

przez SGB Bank. W zwigzku z powyzszym na dzien publikacji Emitent nie posiada zobowigzan wobec
SGB Bank.

Zatwierdzenie Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

Niniejsze Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo zatwierdzone
do publikacji przez Zarzad jednostki dominujacej w dniu 30 stycznia 2019 r.

Podpisy Zarzadu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
30 stycznia 2019 r. Maciej Wandzel Prezes Zarzadu
30 stycznia 2019 r. Mariusz Omiecinski Cztonek Zarzadu

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych Emitenta

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis

30 stycznia 2019 r. Beata Matasek Gloéwna Ksiggowa

Podpis osoby, ktéra sporzadzila sprawozdanie finansowe

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis

30 stycznia 2019 r. Beata Matasek Gléwna Ksiggowa
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