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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane skonsolidowane dane finansowe na dzien 30 wrzesnia 2019 r. / za okres 12 miesigcy

2018 - 2019 r.

Wybrane dane finansowe z Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

tys. zl tys. EURO
30.09.2019 r. 30.09.2018 r. 30.09.2019 r. 30.09.2018 .
WYBRANE DANE FINANSOWE 12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy

zakonczonych zakonczonych zakonczonych zakonczonych

30.09.2019 r. 30.09.2018 r. 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Przychody ze sprzedazy 115 386 155 564 26 783 36 670
Koszt wlasny sprzedazy -87 555 -121 143 -20 323 -28 556
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 27 831 34421 6 460 8114
Koszty sprzedazy -2151 -5818 -499 -1371
Koszty ogdlnego zarzadu -11 952 -20 596 -2 774 -4 855
Zysk (strata) ze sprzedazy 13728 8 007 3186 1887
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 12 352 -37031 2 867 -8 729
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 13 440 -63 611 3120 -14 994
Zysk (strata) netto za okres 7023 -61 278 1630 -14 445
Zysk (strata) za okres przypadajacy na ) )
akcjonariuszy Emitenta 7023 61278 1630 14445
Przeply\.zvy Pieniqine netto z dziatalnosci 21628 22744 5020 5361
operacyjnej
Przeplywy p1f:n1q2ne netto z dziatalno$ci 29 556 189 791 6 860 44738
inwestycyjnej
?rzep%ywy_ pieniezne netto z dzialalnosci -86 444 241 456 220065 56916

inansowe;j

Aktywa trwate 709 25452 162 5959
Aktywa obrotowe 38311 161 564 8760 37825
Kapltal wlasny przypadajacy na akcjonariuszy 33 260 46 237 7 605 10 825
Emitenta
Zobowiazania dlugoterminowe 55 18 010 13 4216
Zobowigzania krotkoterminowe 5705 122 769 1304 28742
Wartos¢ ksiggowa na jedna akcje (w zt / EURO) 1,21 1,37 0,28 0,32
Zysk (strata) za okres na jedng akcj¢ zwykla (w ) )
71/ EURO) 0,22 1,06 0,05 0,25
Zysk (strata) catkowita na jedng akcj¢ zwykla (w ) )
71/ EURO) 0,26 1,62 0,06 0,38
Liczba akcji na dzien bilansowy 27530111 33646 319 27530111 33 646 319
Srednia wazona liczba akcji 31601 997 57777 974 31601 997 57777974

Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje obliczono w stosunku do liczby akcji Emitenta pomniejszonej o akcje wlasne
skupione przez Emitenta. Wynikowa liczba akcji wynosita 27.530.111 na dzien 30.09.2019 r. oraz 33.646.319

na dzien 30.09.2018 r.

Zysk na jedng akcje obliczono jako stosunek wyniku netto w okresie do $redniej wazonej liczby akcji
zwyktych w okresie, pomniejszonej o akcje wlasne skupione przez Emitenta. Wynikowa $rednia liczba akcji
wynosita 31.601.997 za okres od 01.10.2018 r. do 30.09.2019 r. oraz 57.777.974 za okres od 01.10.2017 r. do

30.09.2018 .

Na dzien bilansowy Emitent posiadat 6.116.208 akcji wlasnych.
Wybrane dane finansowe zawarte w niniejszym sprawozdaniu zostaty przeliczone na EURO wedlug

nastepujacych zasad:

* poszczegdlne pozycje aktywoOw i pasywow — wedtug Sredniego kursu ogloszonego na dany dzien przez
Narodowy Bank Polski (odpowiednio: 4,3736 zt/ EURO na 30 wrze$nia 2019 r. i 4,2714 zt / EURO na 30

wrzesnia 2018 r.),

* poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeptywow Srodkow
pienieznych — wedlug kursu stanowigcego S$rednig arytmetyczng sSrednich kurséw ustalonych przez
Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca okresu sprawozdawczego
(odpowiednio: 4,3083 zt / EURO za 12 miesigcy 2018 - 2019 r. i 4,2423 zt / EURO za 12 miesigcy 2017 —

2018r.).




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej na dzien 30 wrzesnia 2019 r.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie NOTA | 3009.2019r. | 30.09.2018r.
z Sytuacji Finansowej

A Aktywa trwale 709 25 452
Al | Rzeczowe aktywa trwate 18 280 10 055
A.3 | Inne wartosci niematerialne 19 19 23
A.4 | Nieruchomosci inwestycyjne 20 0 9573
A5 Sﬁ%ﬁgﬁ;ﬁ w jednostkach wycenianych metoda 17 0 1261
A.6 | Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 17 37 111
A.8 | Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 21 373 4 429
B Aktywa obrotowe 38311 161 564
B.1 | Zapasy 22 6 222 86 025
B.2 | Naleznos$ci handlowe 23 1688 1628
B.4 | Pozostate naleznosci 23 2233 2 455
B.5 | Krotkoterminowe aktywa finansowe 17 626 254
B.6 | Pozostate aktywa 24 385 1089
B.7 | Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 25 3913 39173
B.8 | Aktywa przeznaczone do zbycia* 41 23244 30940
A+B | Suma aktywéw 39 020 187 016

*Pozycja obejmuje nieruchomosci i pozostate aktywa przeznaczone do zbycia.



Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej na dzien 30 wrzesnia 2019 r.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej (cd.)

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie NOTA | 30.09.2019r. | 30.09.2018r.
z Sytuacji Finansowej
c Kapltal wlasny przypadajacy akcjonariuszom 33 260 46 237
Emitenta
C.1l Kapitat zaktadowy 31 3365 4099
C.2 Akcje wilasne 32 -20 000 -24 000
C3 Kapitat rezerwowy 31 42 878 82 439
C4 Pozostate kapitaty 31 -20 638 17 687
C5 Zakumulowany wynik finansowy, w tym: 27 655 -33 988
C51 - zysk/(strata) z lat ubiegtych 20632 27 290
C.5.2 - zysk/(strata) netto biezacego okresu 33 7023 -61 278
D Udzialy niesprawujace kontroli 0 0
C+D Razem kapital wlasny 33 260 46 237
E Zobowiazania dlugoterminowe 55 18 010
E.l Kredyty i pozyczki 26 0 15218
E2 Rezerwa z tytulu odroczonego podatku 27 55 2792
dochodowego
F Zobowiazania krétkoterminowe 5705 122 769
F.1 Zobowiazania handlowe 28 889 1371
Fo Zo}aowu}zama z tytutu podatku dochodowego od 356 929
0s0b prawnych
Zaliczki otrzymane od klientéw na poczet kupna
F.3 lokali / miejsc parkingowych 2 650 60105
F.4 Zaliczki otrzymane od klientdéw na poczet najmu 45 50
F.5 Pozostate zobowiazania krotkoterminowe 30 3765 43137
F.7 Kredyty i pozyczki 26 0 17177
E+F | Razem zobowiazania 5 760 140 779
C+D+E+F | Suma pasywow 39 020 187 016
Warto$¢ ksiggowa 33 260 46 237
Llcgba akeji pomniejszona o akcje wlasne 27530 111 33 646 319
posiadane przez Emitenta
Warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zt.) 1,21 1,37




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Calkowitych Dochodow
za okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Calkowitych Dochodow

wiasne posiadane przez Emitenta

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie 310201?112(321191 r Bonsuiglli r
7 Zyskéw i Strat i NOTA niesiecy uesiecy

Innych Calkowitych Dochodéw LA ELO

¥ ty 30.09.2019 . 30.09.2018 r.

. Przychody ze sprzedazy 34 115 386 155 564
Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej 113730 151 991
Przychody z najmu 880 3218
Przychody ze sprzedazy pozostatych ustug 776 355

1l. | Koszt wlasny sprzedazy 35 -87 555 -121 143
Koszt wiasny sprzedazy dziatalnosci -86 643 118 086
deweloperskiej
Koszt whasny sprzedanych ustug najmu -451 -2742
Koszt whasny sprzedanych pozostatych ustug -461 -315

I11. | Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 27 831 34 421
Koszty sprzedazy -2 151 -5818
Koszty ogdlnego zarzadu -11 952 -20 596

IV. | Zysk (strata) ze sprzedazy 13728 8 007
Pozostate przychody operacyjne 36 26 547 188 892
Pozostate koszty operacyjne 37 -27 923 -233 930

V. Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 12 352 -37 031
Przychody finansowe 38 2109 2713
Koszty finansowe 39 -1254 -29 749
Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach

. . 233 456
wycenianych metodg praw wlasnosci

VI. | Zysk (strata) przed opodatkowaniem 13 440 -63 611

VII. | Podatek dochodowy 40 -6 417 2333

- podatek dochodowy biezacy -5091 -5390
- podatek dochodowy odroczony -1326 7723
VIII. | Zysk (strata) netto za okres 7023 -61 278
Udziaty niesprawujace kontroli 0 0

IX. Zys!( (str_ata) za okres przypadajacy na 7023 61278
akCJonarluszy Emitenta

X. Inne Calkowite Dochody
Pozycje, ktore moga w przyszlosci zostaé
przeniesione do rachunku zyskow i strat
Wycena instrumentéw finansowych dostgpnych

. 0 6 801
do sprzedazy
Podatek od pozycji pozostatego zysku
) 0 67
catkowitego

XI. Wycena 1ns'trument0w finansowych dost¢pnych 0 6868
do sprzedazy

X1 Suma z;:skow i strat i innych calkowitych 7023 54 410
dochodow
Zysk/(strata) za okres przypadajaca na: 7023 -61 278
- akcjonariuszy jednostki dominujacej 7023 -61 278
- akcjonariuszy niesprawujacych kontroli 0 0
Zysk/(strata) calkowita przypadajaca na: 7023 -54 410
- akcjonariuszy jednostki dominujacej 7023 -54 410
- akcjonariuszy niesprawujacych kontroli 0 0
Srednia wazona liczba akcji, pomniejszona o akcje 31 601 997 57 777 974




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Calkowitych Dochodow

za okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie 310201?112(321191 r 310203113321121 r
7 Zyskéw i Strat i NOTA niesiecy nuesiecy
Innych Calkowitych Dochodow zakoriczonych zakoficzonych
y Rl 30.00.2019 . 30.09.2018 .
Zysk (strata) za okres na jedng akcje zwykla (w 022 -1.06
z1.) ' '
Zysk (strata) calkowita na jedna akcj¢ zwykla 022 094

(w zl.)




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym za okres 12 miesiecy 2018 — 2019 r.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym

. Wynik Kapital Kapital
. . . . Niepodzielony flr.1a.nsowy wlasny przypadajacy Razem
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Kapital . Kapital Pozostale - biezacego . : . .
ze Zmian w Kapitale Whiasnym zakladowy Akcje wlasne rezerwowy kapitaly . wynik okresu akg onariuszy . udzmlo.m kapitaly
finansowy 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 289183 0 289 183
irtn;?jrilzgz{;(s;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 kapitalu 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 ze Zmian w Kapitale Wlasnym za okres 12 miesiecy 2018 — 2019 r.

firYZZS(;\lfvy Kapital Kapital
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Kapital . Kapital Pozostale Nlepodz!elony biezacego yvlasn_y przyp?daj acy Ra%em
R . AKkcje wlasne . wynik akcjonariuszy udzialom kapitaly
ze Zmian w Kapitale Wlasnym zakladowy rezerwowy kapitaly . okresu . . . .
finansowy rzvpadaiac jednostki niesprawujacym wlasne
pE ypadajacy dominujacej kontroli
mitentowi
12 miesiecy zakonczonych 30.09.2019 r.
Kapital wlasny na dzien 01.10.2018 r. 4099 -24 000 82 439 17 687 -33 988 0 46 237 0 46 237
Zmiar}y zasad (polityki) rachunkowosci i 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lat ubieglych
Kapital wlasny po zmianach 4099 -24 000 82 439 17 687 -33 988 0 46 237 0 46 237
Emisja akcji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Koszt emisji akcji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Skup akeji whasnych 0 -20 000 0 0 0 0 -20 000 0 -20 000
Umorzenie akcji wlasnych -734 24 000 -23 266 0 0 0 0 0 0
Podziat zysku / pokrycie straty 0 0 -16 295 -38 325 54 620 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 0 0 7023 7023 0 7023
Kapital wlasny na dzien 30.09.2019 r. 3365 -20 000 42 878 -20 638 20 632 7023 33260 0 33260




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeplywéw Pieni¢znych
za okres 12 miesiecy 2018 — 2019 r.

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeplywéw Pieni¢znych

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie 12 miesiecy 12 miesiecy
z Przeplywéw Pieni¢znych zakonczonych zakonczonych
30.09.2019 . 30.09.2018 r.
A. | Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
I. | Zysk/ Strata netto 7023 -61 278
Il. | Korekty razem 14 605 84 022
1 Zysk (strata) akcjonariuszy niesprawujacych kontroli 0 0
2 | Amortyzacja 286 298
3 Zysk (strata) z wyceny metoda praw wiasnos$ci udziatow w 233 456
jednostkach stowarzyszonych wspotzaleznych ) i
4 | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 298 904
5 Inne zyski/ straty z inwestycji 1561 70833
6 | Zmiana stanu rezerw -2 737 -16 256
7 | Zmiana stanu zapasow 79 803 56 952
8 | Zmiana stanu nalezno$ci 420 1260
9 Iir)r;l}:}:lcnzae ls(t?rll(lrlezdoyt;gzlqzan krotkoterminowych, z wyjatkiem 7665 4326
o | et o v i ey o
11 | Inne korekty -2 428 0
I11. | Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnoS$ci operacyjnej 21628 22744
B. | Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
Wptywy / wydatki z tytutu warto$ci niematerialnych oraz
1 rzeczowych aktywow trwatych -610 2152
2 | Wplywy / wydatki z inwestycji w nieruchomosci ** 22033 186 552
3 | Wplywy / wydatki z tytutu inwestycji w aktywa finansowe 7 405 3702
4 Otrzymane odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 728 1689
5 Inne wptywy / wydatki inwestycyjne 0 0
1V. | Przeplywy pienie¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej 29 556 189 791
C. | Przeplywy $rodkow pieni¢znych z dzialalno$ci finansowej
Wplywy netto z wydania udzialow (emisji akcji) 1 innych
! insriri,lm};ntéw kapii]a}owych oraz do(plat (;o ka;iit)aku Y -20000 -188 536
2 Zaciagnicte/sptacone kredyty i pozyczki -32 395 -21974
3 Z\;gg:gv / V\:;};?;tl;loz\;yygkf*imlsp i wykupu dhuznych -33000 28117
4 Zaptacone dywidendy i inne wyptaty na rzecz whascicieli 0 0
5 ﬁﬁgaascoﬁeeg(;dsetki, w tym odsetki z tytutu leasingu 1049 2829
6 Inne wptywy/wydatki finansowe 0 0
V. | Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosSci finansowej -86 444 -241 456
D. | Przeplywy pieni¢zne netto razem -35 260 -28 921
E. | Srodki pieni¢zne na poczatek okresu 39173 68 094
F. | Srodki pieniezne na koniec okresu 3913 39173
w tym Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania* 162 16 421

*Srodki pieniezne na rachunkach bankowych (powierniczych) dotyczqcych prowadzonych projektéw deweloperskich.

** Pozycja w biezgcym roku obrotowym obejmuje glownie wplywy z transakcji sprzedazy nieruchomosci - udziatu w budynku

biurowym posadowionym na dziatce 18/4 przy ul. Minskiej 25 oraz ze sprzedazy dziatki nr 23 przy ul. Minskiej 25.

**% W biezgcym roku obrotowym miata miejsce sptata obligacji objetych przez SGB Bank S.A.




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2019 r. / za okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.

Wybrane
Finansowego

1. Grupa Kapitalowa Soho Development S.A. — informacje ogélne

Jednostka dominujgca

informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania

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

Przedmiot dzialalnosci jednostki dominujgcej obejmuje nastepujace obszary:
e realizacja projektow budowlanych w segmencie mieszkaniowym i komercyjnym,

zarzadzanie realizacja projektow deweloperskich,

[
e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,
e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.

Wilasciwy 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 SHD S.A. sa:

o Walne Zgromadzenie,

. Rada Nadzorcza,
. Zarzad.

Jednostki zaleine na dzien bilansowy

Nazwa jednostki ze wskazaniem Przedmiot Siedziba Charakter P;ﬁggolca/ Czy podlega Metoda nieupv';iyfzg::{ae nia
formy prawnej dzialalnoS$ci powiazania wply%vy konsolidacji? | konsolidacji W kongsgli dacji

Dziatalno$¢

Kalder A Sp. z 0.0. (riiizlézlfv%vaﬁsiugi Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy
finansowe

E%t;cycllng Park Kamionka Sp. z f?;rzl?izci?lféciami Kamionka zalezna 100% tak petna nie dotyczy

Recycling Park Sp. z 0.0. Eg;e;(\;\éi[,zame Kamionka zalezna 100% tak petna nie dotyczy

Feniks BL Sp. z 0.0. SK dDeZvlv;gIaclg(e)rsscka Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy

Dobra Forma 2 Sp. z 0.0. Dzialalnos¢ Warszawa posre‘.imo 100% tak petna nie dotyczy
deweloperska zalezna

Dobra Forma 2 Sp. z 0.0. SK dDeZvlv;glac:E(e)rsscka Warszawa zalezna 100% tak petna nie dotyczy

Escgcglgg Park Techplast (F::’ii)e;;\(/r)tzanle Kamionka p;):f:;lﬁ;o 100% nie nieistotno$¢ nieistotnos¢

Recycling Park FG Sp. z o.0. E;;e;;g}zame Kamionka p;’:f:;?;o 100% nie nieistotnos¢ nieistotno$¢

Recycling Park PR Sp. z o.0. Eg;eatg\g]zame Kamionka pg:f:;lgo 100% nie nieistotnos¢ nieistotnosé¢
Pozostate

BL Sp.z0.0. 1 SKA posrednictwo Warszawa zalezna 100% nie nieistotno$¢ nieistotnos$¢
finansowe
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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2019 r. / za okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.

Z uwagi na trwajacy proces likwidacji i brak kontroli, z konsolidacji na dzien bilansowy zostaty ponadto
wylaczone spoiki:

e BL Sp.zo0.0. 2 SKA w likwidacji,

BL Sp. z 0.0. 3 SKA w likwidacji,

BL Sp. z 0.0. 4 SKA w likwidacji,

BL Sp. z 0.0. 5 SKA w likwidacji,

Dobra Forma 1 BL Sp. z 0.0. SK w likwidacji.

W dniu 15 stycznia 2020 r. ztozono wniosek do KRS o zlozenie planu polgczenia spotek BL Sp. z 0.0. 2-5
SKA w likwidacji. Dobra Forma 1 BL Sp. z 0.0. SK zostata wykreslona z KRS w dniu 10.10.2019 r.

Jednostki zaleine

Ponizej zaprezentowany jest krotki opis najistotniejszych aktywow.
Segment deweloperski i nieruchomosci
e Soho Development S.A.

W grudniu 2017 roku sprzedane zostaty dziatki 18/16 i 18/14, polozone przy ulicy Minskiej 25 w
Warszawie, w zwiazku z czym w ramach projektu Soho Factory finalizowana jest jedynie sprzedaz
pozostatego zapasu. Na dzien publikacji sprawozdania finansowego do sprzedazy pozostaty jedynie 3 lokale
ustugowe.

e Cracovia Property Sp. z o.0.

Przedmiotem dziatalno$ci spotki byta realizacja podzielonego na etapy projektu deweloperskiego
zlokalizowanego w Krakowie przy ul. Bochenka. Sprzedaz mieszkan prowadzona byta poprzez dwie spotki
celowe: Dobra Forma 1 Sp. z 0.0. SK oraz Dobra Forma 2 Sp. z 0.0. SK i zostata juz zakonczona.
W dniu 27 maja 2019 r Emitent dokonal transakcji zbycia 100 % kapitalu zakltadowego spotki Cracovia
Property Sp. z 0.0. Szczegoty transakcji zostaly opisane w punkcie 59 niniejszego sprawozdania.

e Minska Development Sp. z o.0.

W dniu 20 grudnia 2018 r. spotka zawarta przyrzeczong umowe zbycia udzialu w prawie zabudowane;j
nieruchomosci potozonej w Warszawie dz. nr 18/4.

W dniu 13 maja 2019 r. spotka zawarta warunkowa umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
dziatki o numerze ewidencyjnym 23 zlokalizowanej przy ulicy Minskiej 25 w Warszawie. Szczegély
transakcji zostaty opisane w punkcie 59 niniejszego sprawozdania. Umowa ostateczna zostata podpisana w
dn. 17 czerwca 2019 r. W dniu 10 lipca 2019 nastgpito potaczenie spotki Soho Development SA z Minska
Development Sp. z 0.0.

Pozostale aktywa (non-core)
e Recycling Park Sp. z 0.0., Recycling Park Kamionka Sp. z o.0.

Spotki posiadajg nieruchomosci gruntowe o pow. 48,8 ha polozone w miejscowosci Kamionka, na ktorych
planowana jest budowa instalacji odzysku energii oraz innych instalacji recyclingowych. Recycling Park
Sp. z o.0. posiada wpis do Wojewddzkiego Planu Gospodarki Odpadami jako Regionalna Instalacja
Przetwarzania Odpadow Komunalnych (RIPOK). Obecnie, m.in. w zwigzku z wigksza od pierwotnie
planowanej iloscia odpadow, przygotowywana jest modyfikacja Planu obejmujaca lata do 2025 r. W
projekcie przedstawionym do konsultacji spotecznych ww. wpis byt zachowany. Jednoczesnie trwajg prace
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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2019 r. / za okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.

nad projektem zmian do ustaw dot. gospodarki odpadami, ktére w pewnym stopniu moga zmienic¢ przepisy
regulujace dziatanie rynku odpadow.

W dniu 29 kwietnia 2019 r. Emitent podpisat z SFW Energia sp. z 0.0. - sp6tka zalezna niemieckiego
koncernu energetycznego STEAG, porozumienie regulujace zasady wspolpracy, ktora ma zmierza¢ do
zbycia przez Emitenta aktywow zwiagzanych ze spotka zalezna Recycling Park sp. z 0.0. oraz Recycling
Park Kamionka Sp. z o0.0. Szczegdly porozumienia zostaly opisane w punkcie 60 niniejszego
sprawozdania.

Jednostki stowarzyszone
Grupa Kapitalowa posiadata 40% akcji w spOtce Rent Factory S.A. W dniu 15 maja 2019 r. Emitent
sprzedal posiadane akcje spoiki.

Portfel Soho Development S.A. na dzien publikacji*

Spotki

nieruchomosciowe

POZOSTALE

SPOLKI DEWELOPERSKIE SPOLKI

100% 100%
100%

Dobra Forma 2 Recycling Park
‘ BLSp zoo. ] Kamionka Sp. 7 |

Sp.zoo. 5
§ 00 (Przemyst) | |, o Kalder A
p— 200

Dobra Forma 2 Feniks BL Recycling Park
Sp.zo0.0.8K Sp.zo.0. SK 8p.zo.o. (ZOF)

i

99,99% 99%

* W diagramie pominigto jednostki nieistotne.

2. Sklad Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta
Sklad Zarzgdu na 30 wrzesnia 2019 r. przedstawial si¢ nastepujgco:

Maciej Wandzel - Prezes Zarzadu
Mariusz Omiecinski - Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej na 30 wrzesnia 2019 r. przedstawial si¢ nastepujgco:

Katarzyna Szwarc - Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Monika Hatupczak - Cztonek Rady Nadzorczej
Wojciech Napiorkowski - Cztonek Rady Nadzorczej
Andrzej Zientara - Cztonek Rady Nadzorczej
Seweryn Dmowski - Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 18 wrzesnia 2019 r. Pan Mariusz Kaczmarek ztozyt rezygnacj¢ z petnienia funkcji w Radzie
Nadzorczej ze skutkiem na dzien 18 wrzesnia 2019 .
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Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2019 r. / za okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.

W dniu 25 pazdziernika 2019 r. do skltadu Rady Nadzorczej SHD S.A. powotano Pana Jakuba
Szumielewicza. Powotanie nastgpito w drodze kooptacji dokonanej przez Rad¢ Nadzorcza w trybie
przewidzianym w art. 17.3 Statutu SHD S.A. w zwigzku z rezygnacja z Rady Nadzorczej Pana Mariusza
Kaczmarka.

Na 30.09.2019 r. w Spéice dziatal Komitet Audytu w skladzie:

Jakub Szumielewicz - Przewodniczacy Komitetu
Katarzyna Szwarc - Cztonek Komitetu
Wojciech Napiorkowski - Cztonek Komitetu

W dniu 18 wrze$nia 2019 r. Pan Mariusz Kaczmarek zrezygnowat z petnienia funkcji cztonka Komitetu
Audytu. W dniu 25 pazdziernika 2019 r. do skladu Komitetu Audytu powotano Pana Jakuba
Szumielewicza.

3. Czas trwania dzialalno$ci Emitenta

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji
dziatalnosci gospodarczej przez Emitenta tj. prowadzenia dziatalnosci w okresie co najmniej kolejnych 12
miesiecy. Zgodnie ze strategia Zarzadu jednostki dominujacej opublikowang w raporcie biezgcym nr
47/2017, SHD S.A. jest w trakcie procesu sprzedazy aktywow. Jednakze w zwigzku z postanowieniami
umowy zawartej z Yawa Sp. z 0.0. 4 SK (podmiot zalezny od Yareal), dziatalnos¢ SHD S.A. musi by¢
kontynuowana co najmniej do 2023 r. (raport biezacy nr 85/2017). W ocenie Zarzadu nie istnieja
zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci.

4.  Okres, za jaki sprawozdanie zostalo sporzadzone

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe obejmuje okres 12 miesi¢cy od 1 pazdziernika 2018 r.
do 30 wrzesnia 2019 r. oraz okres poréwnywalny 12 miesigcy od 1 pazdziernika 2017 r. do 30 wrze$nia
2018 r. Sprawozdanie zostalo sporzadzone w polskich ztotych. Polski zloty jest waluta funkcjonalng i
walutg sprawozdawcza Grupy Kapitalowej Soho Development S.A. Dane w sprawozdaniu finansowym
(waluta prezentacji) zostaly wykazane w petnych tysigcach ztotych, chyba ze wskazano inaczej.

Dane finansowe wszystkich jednostek podporzadkowanych sporzadzone zostaly za ten sam okres
sprawozdawczy, co sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej, przy zastosowaniu spéojnych zasad
rachunkowosci (na 30 wrzesnia 2019 r. / za okres 12 miesiecy 2018 — 2019 r.). Dla celéw statutowych
rokiem obrotowym spoétek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy jest rok kalendarzowy.

Rok obrotowy jednostki dominujacej zaczat sie 1 pazdziernika 2018 r. i zakonczyt 30 wrzesnia 2019 r.
Niniejsze Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe podlegato badaniu przez biegtego rewidenta.

5. Transakcje polaczenia / nabycia udzialow uprawniajacych do sprawowania kontroli
W okresie objetym sprawozdaniem Grupa Kapitatowa nie nabyta nowych jednostek zaleznych.

6.  Transakcje polaczenia / likwidacji / sprzedazy akcji / udzialow w jednostkach
zaleznych i stowarzyszonych

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

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

W dniu 31.07.2019 r. Grupa SHD S.A. otrzymata powiadomienie o wykresleniu spotki Tetris BL Sp. z 0.0.
SKA w likwidacji z KRS.

W dniu 23.09.2019 r. Grupa SHD S.A. otrzymata powiadomienie o wykresleniu spotki Verbel BL Sp. z
0.0. 1 SK w likwidacji z KRS.
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Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2019 r. / za okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.

W dniu 10.10.2019 r. Grupa SHD S.A. otrzymata powiadomienie o wykresleniu spotki Dobra Forma 1 BL
Sp. z 0.0. SK w likwidacji z KRS.

W wyniku rejestracji potaczenia w dniu 26.04.2019 r. ponizsze jednostki zalezne zostaly przejete przez
SHD S.A.:

e Fabryka PZO Sp. z 0.0.,

Fellow Sp. z 0.0,

Dobra Forma 1 Sp. z 0.0.,

Soho Verbel Sp. z 0.0,

Soho Feniks Sp. z 0.0.,

Soho Tetris Sp. z 0.0.,

Soho Development Homes & More Sp. z 0.0.

W wyniku rejestracji potaczenia w dniu 10.07.2019 r. spétka Minska Development Sp. z 0.0. zostata
przejeta przez SHD S.A.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym miata miejsce sprzedaz wszystkich posiadanych udziatow
lakcji w:

e Soho Development Homes and More Sp. z 0.0. SK,

e Rent Factory S.A.,

e Cracovia Property Sp. z 0.0.

Z uwagi na trwajacy proces likwidacji i brak kontroli, z konsolidacji na dzien bilansowy zostaty

wylaczone spoiki:

e Dobra Forma 1 BL Sp. z 0.0. SK w likwidacji (spotka wykre§lona z KRS w dniu 10.10.2019 r. tj. po
dniu bilansowym).

7.  Pozostale transakcje na akcjach / udzialach

W 2018 r. sprzedano podmioty zalezne od Assets Management Black Lion sp. z 0.0. SKA SKA (Wyspa
Skarbow S.A., Eko Recycling Sp. z o.0., Birdcore S.A.) w nastepstwie czego w dniu 5 grudnia 2018 r.
NWZ Assets Management Black Lion Sp. z 0.0. SKA SKA podj¢to uchwale o rozwigzaniu spotki. Po dniu
bilansowym, tj. w dniu 24 stycznia 2020 r. podjeto uchwate o zakonczeniu likwidacji.

W dniu 14.08.2019 r. spotka Listella Investment Sp. z 0.0. w likwidacji zostata wykreslona z KRS.

8.  Kontynuacja dzialalnosci

Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji
dziatalno$ci gospodarczej przez Grupe SHD S.A. tj. prowadzenia dziatalno$ci w okresie co najmniej
kolejnych 12 miesigcy. Zgodnie ze strategia Zarzadu jednostki dominujacej opublikowana w raporcie
biezacym nr 47/2017 SHD S.A. jest w trakcie procesu sprzedazy aktywow przeznaczonych na wyplaty
srodkéw na skup akcji whasnych. Jednakze w zwigzku z postanowieniami umowy zawartej z Yawa Sp. z
0.0. 4 SK (podmiot zalezny od Yareal), dziatalnos¢ SHD S.A. musi by¢ kontynuowana co najmniej do
2023 r. (raport biezgcy nr 85/2017). W ocenie Zarzadu jednostki dominujgcej nie istniejg zagrozenia dla
kontynuacji dziatalnosci.

9.  Platforma zastosowanych MSSF
Oswiadczenie o zgodnosci
Niniejsze Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato sporzadzone zgodnie z:

e Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,,MSSF”) w ksztalcie
zatwierdzonym przez Uni¢ Europejska,
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e w zakresie nieuregulowanym powyzszymi standardami zgodnie z wymogami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r. poz. 395 z pdzniejszymi zmianami) i
wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi,

e wymogami okre$lonymi w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow wartoSciowych oraz
warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim.

MSSF obejmujg Standardy i Interpretacje zaakceptowane przez Rad¢ Miedzynarodowych Standardow

Rachunkowo$ci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczos$ci

Finansowej (,,KIMSF”).

Standardy, ktore majq zastosowanie dla Grupy od 01.10. 2018 r.

e MSSF 15 ,,Przychody z uméw z klientami”,

e MSSF 9 | Instrumenty finansowe",

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

MSSF 15 "Przychody 7 umow z klientami'

Od poczatku 2018 r. 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 odzwierciedlajgcej warto$¢
wynagrodzenia, ktorego podmiot spodziewa si¢ w zamian za towary lub ustugi.

Standard MSSF 15 wprowadzit piecioetapowy model ujmowania przychodow:

1. Identyfikacja umowy z klientem,

2. Identyfikacja zobowigzan do wykonania §wiadczenia,

3. Ustalenie ceny transakcyjnej,

4. Przypisanie ceny transakcyjnej do poszczegolnych zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

5. Ujecie przychodu w momencie spetnienia zobowigzan do wykonania $wiadczenia.

Grupa przeprowadzila analize tre$§ci umow sprzedazy zawartych z klientami, w celu identyfikacji r6znic
wynikajacych z wdrozenia MSSF 15 i ujmowania przychodéw wedlug powyzszego pigcioetapowego
modelu. W wyniku przeprowadzonych prac Grupa stwierdzita brak istotnego wptywu wdrozenia MSSF 15
na sprawozdanie finansowe i nie wprowadzita do niego zadnych korekt z tytutu wdrozenia MSSF 15 na
dzien 01.10.2018 r. i za okres 01.10.2018 r. -30.09.2019 r.

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

przeptywow pienigznych (test SPPI) oraz okreslonego modelu biznesowego dla danego aktywa lub grupy

aktywow finansowych.

W ramach klasyfikacji wprowadzonej przez MSSF 9 wyrdznia 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 si¢ w zamortyzowanym koszcie, jesli spelnione sg oba ponizsze

warunki:

e skladnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow pieni¢znych wynikajacych z
umowy;

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pieni¢znych, ktore sg jedynie sptatg kwoty glownej i odsetek od kwoty gtowne;j
pozostatej do splaty.
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Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli

spetnione sg oba ponizsze warunki:

e skladnik 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 powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pienieznych, ktore sg jedynie sptatg kwoty gtownej i odsetek od kwoty glownej
pozostatej do splaty.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w wartosci godziwej przez wynik finansowy, chyba ze jest
wyceniany w zamortyzowanym Kkoszcie lub w wartosci godziwe]j przez inne catkowite dochody. Grupa
moze jednak w momencie poczatkowego ujecia dokona¢ nieodwotalnego wyboru odnosnie do okreslonych
inwestycji w instrumenty kapitatowe, ktore w przeciwnym razie bylyby wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, aby ujmowaé pdzniejsze zmiany ich wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody.
Zgodnie z MSSF 9 utrata warto$ci aktywow finansowych powinna by¢ kalkulowana w oparciu 0 model
oczekiwanej straty. Model ten skutkuje rozpoznaniem odpisu z tytutu utraty warto$ci od momentu
poczatkowego ujecia aktywow finansowych. Kalkulacja powinna by¢ dokonywana dla aktywow
finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych do wartosci godziwej przez
pozostale catkowite dochody (z wylaczeniem instrumentéw kapitatowych zaklasyfikowanych decyzja
Grupy do tej kategorii przy poczatkowym ujgciu).
MSSF 9 wprowadza zmienione podejscie do rachunkowosci zabezpieczen majace na celu lepsze
dostosowanie zasad rachunkowosci do praktycznej dziatalno$ci zwigzanej z zarzadzaniem ryzykiem.
Pozyczki sa udzielone przez jednostk¢ dominujaca spotkom zaleznym. Model biznesowy zaktada
utrzymywanie tych aktywow w celu uzyskania umownych przeptywow pienigznych. W zaleznosci od
charakteru pozyczek, stopnia finansowania pozyczkami spotek zaleznych a takze wyniku testu ,,SPPI”
pozyczki klasyfikowane sa do aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie lub
aktywow finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy. W zwiagzku z tym, ze
pozyczki udzielane sg do podmiotéw zaleznych, nad ktoérymi jednostka dominujgca sprawuje kontrole, nie
wystepuje tu istotne ryzyko kredytowe.

Nowe Standardy oraz zmiany do istniejgcych Standardow, jakie zostaly jui wydane przez RMSR

i zatwierdzone do stosowania w UE, ale nie zostaly jeszcze zastosowane w Grupie Kapitatowej:

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

e |FRIC 23 ,Niepewnos¢ w zakresie podatku dochodowego” (obowigzujace w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

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

e Zmiany do r6znych standardéow ,Poprawki do MSSF (cykl 2015-2017) obowigzujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie,

e Zmiany do MSR 19 (obowigzujagce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1
stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

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

e Zmiany do MSR 1 i MSR 8§ , Definicja istotno$ci" (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie).

W wyniku przeprowadzonej analizy jednostka dominujgca stwierdzita brak istothego wptywu powyzszych

zmian na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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Nowe Standardy oraz zmiany do istniejgcych Standardéw wydane przez RMSR, ale niezatwierdzone

do stosowania w UE:

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

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

e Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7 ,.Zmiany benchmarku stopy procentowej” (obowiazujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie).

W wyniku przeprowadzonej analizy jednostka dominujgca stwierdzita brak istotnego wptywu powyzszych

zmian na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Weczesniejsze zastosowanie Standardow i Interpretacii
Grupa nie podjeta decyzji o wezesniejszym zastosowaniu zadnych nowych / zmienionych Standardow i
Interpretacji, jesli takie Standardy i Interpretacje dawaty mozliwos$¢ ich wczesniejszego zastosowania.

10. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow
| pasywow oraz przychodow i kosztéow, 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 Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci
(,,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,,KIMSF”).

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wartosci niematerialne

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

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

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

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

Wartosci niematerialne amortyzowane s3 metoda liniowa. Wartosci niematerialne amortyzowane sa w
ciagu 2-5 lat. Warto$ci niematerialne o nieokreslonym czasie uzytkowania nie podlegaja amortyzacji.

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

Nie pozniej niz na koniec roku obrotowego wartosci hiematerialne podlegaja rowniez weryfikacji pod
katem trwatej utraty wartosci i konieczno$ci dokonania odpisow aktualizujgcych z tytulu trwalej utraty
warto$ci. Na dzien bilansowy warto$ci niematerialne wycenia si¢ w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci. Catkowicie umorzone i wycofane z
uzytkowania wartosci niematerialne podlegaja wyksiegowaniu z ewidencji rachunkowe;.
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Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate obejmuja Srodki trwate, ktore nadaja si¢ do gospodarczego wykorzystania (s3
kompletne, zdatne do uzytku), za$ ich przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci jest dtuzszy niz
rok. Rzeczowe aktywa trwate to te aktywa, ktére jednostka zamierza wykorzystywa¢ w swojej dziatalno$ci
oraz na potrzeby administracyjne i ktore spowoduja w przysztosci wptyw korzysci ekonomicznych do
jednostki. Rzeczowe aktywa trwate obejmuja rowniez $rodki trwate w budowie.

Do rzeczowych aktywow trwalych sg zaliczane w szczegdlnosci:

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 odrgbne pozycje srodkéw trwatych ujmowane sa takze istotne komponenty, jesli takie zostana
zidentyfikowane.

Wartos¢ poczatkowa srodkow 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. Cene¢ nabycia obniza si¢ o otrzymane
rabaty, opusty i inne podobne zmniejszenia.

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

Koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie obejmuje 0ogot 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 $rodki trwale jest dokonywany odpis aktualizujacy w ciezar
pozostatych kosztow operacyjnych.

Nie zwicksza si¢ wartosci bilansowej pozycji rzeczowych aktywow trwalych o koszty biezacego
utrzymania tych aktywow. Koszty te sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w momencie poniesienia. Na
koszty biezacego utrzymania sktadaja si¢ koszty robocizny i koszty zuzycia materialéow i moga obejmowac
koszty niewielkich czes$ci zamiennych.

Przy okre$laniu okresu uzytkowania i stawki amortyzacyjnej dla danego $rodka trwatego uwzglednia si¢
czas, w ktorym dany S$rodek trwaly bedzie przynosi¢c wymierne korzySci ekonomiczne. Stawki
amortyzacyjne ustalane sg z uwzglednieniem okresu uzytecznosci srodkoéw trwalych i1 odzwierciedlaja one
faktyczne zuzycie $rodkow trwatych. Amortyzacja dokonywana jest metoda liniowa na podstawie planu
amortyzacji.

Grupa 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 pozostale $rodki trwate 10%-20 %
Inwestycje (ulepszenia) w obcych obiektach 10%

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

Warto$¢ koncowag oraz okres uzytkowania skladnika aktywow weryfikuje si¢ co najmniej na koniec
kazdego roku finansowego i w przypadku, gdy oczekiwania r6znig si¢ od wczesniejszych szacunkow,
zmiang (zmiany) ujmuje si¢ jako zmiang wartosci szacunkowych zgodnie z MSR 8.
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Nie pozniej niz na koniec roku obrotowego rzeczowe aktywa trwate (Srodki trwate, Srodki trwate w
budowie) podlegaja réwniez weryfikacji pod katem trwalej utraty wartosci i koniecznosci dokonania
odpisow aktualizujacych z tytutlu utraty tej wartoSci. Zasady szacowania i dokonywania odpisow
aktualizujacych z tytulu utraty warto$ci sa opisane w punkcie: ,,Utrata wartosci rzeczowych aktywow
trwatych i warto$ci niematerialnych (z wyjatkiem warto$ci firmy)”.

Odpisy aktualizujagce sa dokonywane nie podzniej niz na dzien bilansowy (a wigc w roku, w ktérym
stwierdzono trwalg utratg wartosci).

Koszt obstugi zobowigzan, ktory zwieksza wartos$¢ srodka trwatego w budowie, jest kalkulowany zgodnie
z MSR 23. Wedlug MSR 23 koszty finansowania zewnetrznego dajace si¢ bezposrednio przyporzadkowaé
nabyciu, wytworzeniu lub budowie dostosowywanego sktadnika aktywow zwigkszajg warto$¢ bilansowg
sktadnika aktywow. Za dostosowywany sktadnik uwaza sie taki sktadnik, ktory wymaga znaczacego czasu
niezbednego do przygotowania go do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy. Aktywuje si¢ tylko te
koszty finansowania zewngtrznego, ktorych mozna bytoby unikna¢, gdyby nie zostaty poniesione naktady
na dostosowywany sktadnik aktywow.

Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwalych i wartosci niematerialnych (z wyjgtkiem wartosci firmy)
Na kazdy dzien bilansowy kazda jednostka z Grupy Kapitatowej SHD S.A. dokonuje przegladu wartosci
bilansowych posiadanego majatku trwatego i wartosci niematerialnych w celu stwierdzenia, czy nie
wystepuja przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. Jesli stwierdzono istnienie takich przestanek,
szacowana jest wartos¢ odzyskiwalna danego sktadnika aktywow, w celu ustalenia potencjalnego odpisu z
tego tytulu. W sytuacji, gdy sktadnik aktywow nie generuje przeptywow pienigznych, ktore sa w znacznym
stopniu niezalezne od przeplywow generowanych przez inne aktywa, analize przeprowadza si¢ dla grupy
aktywow generujacych przepltywy pieni¢zne, do ktorej nalezy dany sktadnik aktywow.

Warto$¢ odzyskiwalna jest ustalana jako wyzsza sposrod dwoch warto$ci: warto$¢ godziwa pomniejszona o
koszty sprzedazy lub warto$¢ uzytkowa. Ta ostatnia warto$¢ odpowiada warto$ci biezacej szacunku
przysztych przeplywoéw pieni¢znych zdyskontowanych przy uzyciu stopy dyskonta uwzgledniajacej
aktualng rynkowa warto$¢ pieniadza w czasie oraz ryzyko specyficzne dla danego sktadnika aktywow.

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

Jesli strata z tytulu utraty warto$ci ulega nastgpnie odwroceniu, warto$¢ netto skladnika aktywow
zwigkszana jest do nowej oszacowanej warto$ci odzyskiwalnej, nie przekraczajacej jednak warto$ci
bilansowej tego sktadnika aktywow, jaka bylaby ustalona, gdyby w poprzednich latach nie ujeto straty z
tytutu utraty wartosci skladnika aktywow. Odwrocenie straty z tytutu utraty warto$ci ujmuje si¢ w
sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

Nieruchomosci inwestycyjne

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

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

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

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

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

Poziom pierwszy zawiera dane wejéciowe 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 sa

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

dane:

e notowania dla podobnych aktywow i pasywow pochodzace z aktywnego rynku;

e notowania dla takich samych albo podobnych aktywoéw i pasywow z rynkéw, ktore nie sg aktywne;

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

e inne rynkowo potwierdzone informacje.

Poziom trzeci zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane wowczas, gdy nie mozna uzyskac

informacji z pierwszych dwoch poziomoéw wyceny. Zalicza si¢ do niego wszelkie wyceny nacechowane

subiektywnymi danymi wej$ciowymi.

W odniesieniu do nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy objetych procesem ofertowym wycena

bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych przeprowadzana jest wedlug wartosci godziwej na poziomie

drugim hierarchii wartosci. 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 rdéznice 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 roznic przejsciowych
podlegajacych opodatkowaniu, natomiast skladnik aktywéw z tytulu podatku odroczonego jest
rozpoznawany do wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszie zyski
podatkowe 0 rozpoznane ujemne roznice przejSciowe oraz straty podatkowe, jakie w Grupie moze
wykorzysta¢. Pozycja aktywow lub rezerwy na podatek odroczony nie powstaje, jesli réznica przejsciowa
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 bedg wystarczajgce dla
realizacji sktadnika aktywow lub jego czesci, nastgpuje jego odpis.

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

Do r6znic przejsciowych (dodatnich i ujemnych) 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,

strat¢ podatkowa rozliczang w czasie,

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

o skutki przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych.

Aktywa finansowe
Klasyfikacja aktywow finansowych uzalezniona jest od wynikdw testu charakterystyki przeplywow
pienigznych (test SPPI) oraz okre§lonego modelu biznesowego dla danego aktywa lub grupy aktywow
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finansowych. W ramach klasyfikacji wprowadzonej przez MSSF 9 wyr6znia si¢ nastgpujace kategorie

aktywow finansowych:

e wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu,

e wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

e wyceniane w warto$ci godziwe] przez wynik finansowy.

Skladnik aktywow finansowych wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sa oba

ponizsze warunki:

e sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywoéw pieni¢znych wynikajacych z
umowy;

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie w okre§lonych
terminach przeptywow pieni¢znych, ktore sg jedynie sptatg kwoty glownej i odsetek od kwoty glownej
pozostatej do splaty.

Skladnik aktywow finansowych jest wyceniany w wartosci godziwej przez inne calkowite dochody,

jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki:

e sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zardwno otrzymywanie przeplywow pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikow
aktywow finansowych; oraz

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pieni¢znych, ktore sg jedynie sptata kwoty gtownej i odsetek od kwoty gtdownej
pozostatej do sptaty.

Skladnik aktywow finansowych wycenia si¢ w wartosci godziwej przez wynik finansowy, chyba ze jest
wyceniany w zamortyzowanym koszcie lub w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody. Grupa
moze jednak w momencie poczatkowego ujecia dokona¢ nieodwotalnego wyboru odnosnie do okreslonych
inwestycji w instrumenty kapitalowe, ktore w przeciwnym razie bytyby wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, aby ujmowaé pdzniejsze zmiany ich wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody.

Zgodnie z MSSF 9 utrata wartosci aktywoéw finansowych powinna by¢ kalkulowana w oparciu o model

oczekiwanej straty. Model ten skutkuje rozpoznaniem odpisu z tytutu utraty wartosci od momentu

poczatkowego ujecia aktywow finansowych. Kalkulacja powinna by¢ dokonywana dla aktywow
finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych do warto$ci godziwej przez
pozostate catkowite dochody (z wylaczeniem instrumentéow kapitalowych zaklasyfikowanych decyzja

Grupy do tej kategorii przy poczatkowym ujeciu).

Pozyczki udzielone. Model biznesowy zaktada utrzymywanie tych aktywow w celu uzyskania umownych

przeptywow pienieznych. W zaleznos$ci od charakteru pozyczek, stopnia finansowania pozyczkami spotek

zaleznych a takze wyniku testu ,,SPPI” pozyczki klasyfikowane sg do aktywow finansowych wycenianych

w zamortyzowanym koszcie lub aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik

finansowy. W zwiazku z tym, ze pozyczki udzielane sa do podmiotéw zaleznych, nad ktérymi jednostka

dominujgca sprawuje kontrole, nie wystepuje tu istotne ryzyko kredytowe.

W przypadku naleznos$ci handlowych Grupa przyjeta podejscie uproszczone w odniesieniu do kalkulacji

oczekiwanej straty kredytowej, tj. w przypadku wszystkich tego typu aktywow finansowych dokonata

wyliczen w horyzoncie catego okresie zycia instrumentu.

Dla srodkow pienieznych model biznesowy zaktada utrzymywanie tych aktywow w celu uzyskania

umownych przeptywow pienigznych. W wyniku testu ,,SPPI” $rodki pieni¢zne zaklasyfikowane sa do

aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Grupa uznaje kwoty oczekiwanej utraty
warto$ci za nieistotnie i nie uwzglednia ich w sprawozdaniu finansowym.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, w zwigzku z czym zmiany w tym zakresie wprowadzone

przez MSSF 9 nie bgda miaty wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

Zapasy

Zapasy sa aktywami przeznaczonymi do odsprzedazy w toku zwyklej dziatalnosci gospodarczej lub
materiatami przeznaczonymi do zuzycia w trakcie $wiadczenia ustug / procesu produkcyjnego.

W szczegdlnosci do zapasow sg zaliczane:
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e grunty przeznaczone do realizacji inwestycji deweloperskich,

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

e naklady stanowigce koszt wytworzenia jednostek mieszkalnych i ustlugowych oraz miejsc
parkingowych stanowiace produkcje w toku.

Odsetki od zobowiazan zaciagni¢tych w celu finansowania inwestycji deweloperskich s ujmowane jako

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

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

dostawy zapas6w sg ujmowane w naleznosciach.

Naleznosci g tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytulu dostaw i1 ustug, sa uyjmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu na watpliwe naleznosci.

Naleznosci budzetowe prezentowane sa w ramach pozostatych aktywow niefinansowych, z wyjatkiem
naleznosci z tytutu podatku dochodowego od 0s6b prawnych, ktére stanowig w bilansie odrgbng pozycje.

Srodki pienieine i ekwiwalenty srodkéw pieniginych

Srodki pieniezne i lokaty krotkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pienigzne w banku i w
kasie oraz lokaty bankowe. Saldo $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow wykazane w rachunku
przeplywow pienigznych sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow.

Pozostale aktywa

Pozostate aktywa obejmujg rozliczenia mig¢dzyokresowe czynne, czyli wydatki poniesione do dnia
bilansowego, stanowigce koszty przysztych okreséw sprawozdawczych.

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

e optacone z gory ubezpieczenia,

e oplacone z gory prenumeraty,

e oplacone z gory wieczyste uzytkowanie gruntu, podatek od nieruchomosci,

e oplacone z gory inne koszty, dotyczace przysztych okresow.

Odpisy rozliczen migdzyokresowych kosztow do wyniku biezacego okresu nastgpujg stosownie do uptywu
czasu lub wielkosci $wiadczen. Czas i sposOb rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych
kosztow, z zachowaniem zasady ostroznosci.

Aktywa przeznaczone do zbycia
Do aktywow trwatych do zbycia klasyfikowane sg aktywa trwate w przypadku, jesli ich warto$¢ bilansowa
zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez ich dalsze
wykorzystanie. Sytuacja taka ma miejsce, gdy pojedynczy sktadnik aktywow (lub grupa) jest dostepny do
natychmiastowej sprzedazy w jego biezacym stanie z uwzglednieniem jedynie normalnych i zwyczajowo
przyjetych warunkéw dla sprzedazy tego typu aktywow oraz jego sprzedaz jest wysoce prawdopodobna,
tzn. zdecydowano o wypekieniu planu sprzedazy danego sktadnika aktywoéw, rozpoczeto aktywny
program znalezienia nabywcy i zakonczenia planu zbycia. Ponadto taki sktadnik aktywow jest oferowany
do sprzedazy po cenie, ktora jest racjonalna w odniesieniu do jego biezacej wartos$ci godziwej i oczekuje
si¢, ze sprzedaz zostanie ujeta 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 sg 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:
e jego wartosci bilansowej z dnia poprzedzajacego klasyfikacje sktadnika aktywow (lub grupy do
zbycia) jako przeznaczony do sprzedazy, skorygowanej o amortyzacje lub aktualizacje wyceny, ktora
zostalaby ujeta, gdyby sktadnik aktywow (lub grupa do zbycia) nie zostal zaklasyfikowany jako
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przeznaczony do sprzedazy;
e jego wartosci odzyskiwalnej z dnia podjecia decyzji o braku jego sprzedazy

Kapitat wlasny

Kapitat wlasny sktada si¢ z nastepujgcych elementow:

e kapital podstawowy,

e pozostale kapitaty,

e zysk (strata) z lat ubiegtych,

e zysk (strata) netto.

Na dzien bilansowy kapital podstawowy wykazuje si¢ w wysokosci okre§lonej w statucie i wpisanej w KRS.
Kapitat podstawowy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jak rowniez nadwyzka wartoSci
emisyjnej akcji ponad wartos¢ nominalng akcji stanowi wylacznie kapitat jednostki dominujacej (zgodnie z
zasadami konsolidacji sprawozdan finansowych).

Akcje wlasne wyceniane s3 w cenie nabycia i prezentowane sg w kapitalach wlasnych jako wielkos¢ ujemna w
momencie przeniesienia praw do tych akcji na SHD S.A., a nie w momencie podpisania umowy.

Pozostate kapitaly stanowig m.in. kapital zapasowy, ktory tworzony jest i wykorzystywany w oparciu o
postanowienia umoéw jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej oraz kapital rezerwowy
przeznaczony na skup akcji wiasnych SHD S.A..

Zobowigzania finansowe

Zobowiazania finansowe klasyfikuje si¢ jako:

e wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu,

e wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowiazania finansowe, niebgdace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, sg wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy
procentowe;.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii
wycenianych do warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Zobowiazania finansowe sg klasyfikowane jako
przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla celow sprzedazy w niedalekiej przysztosci.

Zobowiqzania 7 tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowiqzania

Zobowigzania kréotkoterminowe z tytutu dostaw 1 ustug wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty. Do
pozostatych zobowigzan finansowych zalicza si¢ zobowigzania z tytulu wynagrodzen i zakupu s$rodkow
trwatych, ktore wyceniane sg w kwocie wymagajacej zaptaty. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w
czasie jest istotny, warto$¢ zobowigzan jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych
przeptywow pienieznych do warto$ci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej
aktualne oceny rynkowe wartoéci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana zostala metoda polegajaca na
dyskontowaniu, zmiana zobowigzan w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.
Pozostale zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowiagzania wobec urzedu skarbowego
z tytutu podatku od towardéw i ustug Pozostale zobowigzania niefinansowe ujmowane sa w kwocie
wymagajacej zaplaty.

Rezerwy
Rezerwy tworzone sa zgodnie z zasadami wymienionymi w MSR 37.

Zobowigzania warunkowe - pozabilansowe

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

e nie jest prawdopodobne, aby konieczne byto wydatkowanie srodkow zawierajacych w sobie korzysci
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ekonomiczne w celu wypetienia obowigzku; lub
e kwoty obowigzku (zobowigzania) nie mozna wyceni¢ wystarczajaco wiarygodnie.

Segmenty operacyjne

Zgodnie z wymogami MSSF 8, Grupa identyfikuje segmenty operacyjne w oparciu 0 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 segmentoéw w Grupie Kapitalowej SHD S.A. i zaklasyfikowania
do nich danego obszaru dziatalnos$ci jest dominujacy (przewazajacy) rodzaj dziatalnosci poszczegdlnych
spotek.

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

segment deweloperski,

segment nieruchomosci,

segment inwestycyjno — finansowy,

pozostate segmenty.

Sprawozdanie z calkowitych dochodow

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

Przychody netto ze sprzedaZy i zrownane g nimi

Przychody ze sprzedazy wykazuje si¢ w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytulu
sprzedazy towarow, produktow i ustug w zwyktym toku dziatalno$ci poszczegolnych jednostek. Przychody
prezentowane sg po pomniejszeniu o podatek od towardéw i ustug, zwroty, rabaty i opusty.

Jednostki nalezace do Grupy Kapitatlowej SHD S.A. ujmuja przychody, kiedy kwote przychodow mozna
wiarygodnie zmierzy¢ i gdy prawdopodobne jest, ze jednostka uzyska w przysziosci korzysci
ekonomiczne, oraz gdy spelnione zostaly konkretne opisane nizej kryteria dla kazdego rodzaju dziatalnosci
Grupy. Uznaje sie, ze wartoSci przychodéw nie mozna wiarygodnie zmierzy¢, dopdki nie zostang
wyjasnione wszystkie zdarzenia zwigzane z transakcja sprzedazy. Grupa Kapitalowa opiera swoje szacunki
na wynikach historycznych, uwzgledniajac rodzaj klienta, rodzaj transakcji oraz szczegély konkretnych
umow. Ponizej prezentowane sa kryteria, jakie muszg byC spelnione, aby zostaly rozpoznane i ujete
przychody z poszczegodlnych 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 zostaty
przeniesione na kupujacego, za ktory przyjmuje si¢ moment podpisania aktu notarialnego.

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

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane z wykorzystaniem statej efektywnej stopy procentowej w okresie
do zapadalno$ci inwestycji.

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Koszty dziatalno$ci operacyjnej sa ewidencjonowane w uktadzie rodzajowym i kalkulacyjnym, w sposob
umozliwiajacy kalkulacje podatku dochodowego biezacego i odroczonego.

W przypadku poniesienia wydatkow dotyczacych przysztych okreséw sprawozdawczych sa one
ksiggowane na kontach rozliczen migdzyokresowych czynnych (w sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej
prezentowane jako ,,Pozostale aktywa”) i spisywane w koszty proporcjonalnie do uptywu czasu / wielkos$ci
swiadczen. Czas i sposéb rozliczenia uzasadniony jest charakterem rozliczanych kosztow, z zachowaniem
zasady ostrozno$ci.
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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 wystepuja (poza wymaganymi przez obowigzujace przepisy o
ubezpieczeniach spotecznych) $wiadczenia pracownicze w postaci programoéw okreslonych sktadek,
ponadto realizowane sa wylacznie 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.

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate przychody operacyjne obejmuja przychody posrednio zwigzane z dziatalno$cig operacyjna, np.:

e zysk na zbyciu rzeczowych $rodkéw trwatych,

zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe;j,

rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ aktywow niefinansowych,

otrzymane darowizny,

przedawnione zobowigzania,

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
Pozostale koszty operacyjne obejmuja koszty posrednio zwigzane z dzialalno$cig operacyjna, np.:
e strat¢ na zbyciu rzeczowych aktywow trwatych,

e stratg z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej,

e utworzenie odpisow aktualizujacych warto$¢ aktywow niefinansowych,

e przekazane darowizny,

e spisane nalezno$ci,

e zaptacone lub naliczone odszkodowania, kary i grzywny,

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

Przychody odsetkowe

Przychody z tytutu odsetek sa ujmowane sukcesywnie w miarg ich narastania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujaca przyszte wplywy gotowkowe przez
szacowany okres uzytkowania instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto
danego sktadnika aktywow finansowych..

Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty finansowe obejmuja w szczegdlnosci przychody i koszty dotyczace:

e odsetek,

zbycia aktywow finansowych,

aktualizacji wartosci instrumentow finansowych,

roznic kursowych bedacych wynikiem operacji wykonywanych w ciggu okresu sprawozdawczego,
wycen bilansowych aktywow i zobowigzan na koniec okresu sprawozdawczego,

pozostatych pozycji zwigzanych z dzialalnoscig finansowa.

Podatek dochodowy
Podatek dochodowy obcigzajacy wynik finansowy za dany okres sktada si¢ z:
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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 poszczegodlnych jednostek. Zysk (strata) podatkowa roézni sig
od ksiggowego zysku (straty) w zwigzku z wylaczeniem przychodéw niepodlegajacych opodatkowaniu,
kosztow niestanowigcych kosztow uzyskania przychodéw oraz w zwiazku z uwzglednieniem straty
podatkowe;j, ktdra pomniejsza podstawe opodatkowania. Obcigzenia podatkowe sa wyliczane w oparciu o
stawki podatkowe obowigzujace w danym roku podatkowym.

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

W przypadku potaczenia jednostek gospodarczych ewentualne konsekwencje podatkowe uwzglednia sie
przy obliczaniu wartosci firmy lub przy okre§laniu wartosci udzialu jednostki przejmujacej w wartosci
godziwej netto dajacych si¢ zidentyfikowaé aktywow, zobowigzan i zobowigzan warunkowych jednostki
przejmowanej przewyzszajacej koszt przejecia.

Zasadyv konsolidacji sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej SHD S.A jest sporzadzane na podstawie
jednostkowego sprawozdania jednostki dominujacej Oraz na podstawie sprawozdan jednostkowych
sporzadzanych przez jednostki podporzadkowane od jednostki dominujgcej. Jednostki bezposrednio i
posrednio zalezne od jednostki dominujacej 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 niezbgdnych wylaczen
konsolidacyjnych i korekt. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest to sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej SHD S.A. sporzadzone w taki sposob, jakby byto ono sprawozdaniem pojedynczej
jednostki gospodarczej.

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

Udziaty niesprawujace kontroli sg prezentowane w kapitatach wiasnych, za kapitalami przypadajacymi
akcjonariuszom jednostki dominujace;j.

Inwestycje w jednostki zalezne

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

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

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

zmiennych wynikow finansowych (zwrotéw) oraz ma mozliwo§¢ wywierania wptywu na wysokos$¢ tych

wynikow finansowych (zwrotow) poprzez sprawowanie wladzy nad ta jednostka. W zwigzku z powyzszym

kontrola opiera si¢ na trzech elementach:

e posiadaniu wladzy,

e ckspozycji na lub prawa do zmiennych zwrotow oraz

e mozliwo$ci wywierania wptywu na wysoko$¢ zwrotOw poprzez sprawowang wiadze.

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 konsolidacjg

metoda petng podlegajg stosownym procedurom eliminacyjnym w procesie konsolidacji.

W sytuacji catkowitej utraty kontroli nad jednostka zalezng, jednostka dominujgca:

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

e ponadto eliminuje warto$¢ bilansowa udzialdéw niekontrolujacych bytej jednostki zaleznej na dzien
utraty kontroli (w tym przypisane do nich wszelkie sktadniki innych catkowitych dochodow),
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e ujmuje warto$¢ godziwag otrzymanej zaptaty oraz wydanie udziatow, w przypadku, gdy transakcja,
ktéra doprowadzita do utraty kontroli wigze si¢ z wydaniem udziatow jednostki zaleznej wlascicielom
wystepujacym jako udziatowcy,

e ponadto ujmuje wszelkie inwestycje utrzymane w bytej jednostce zaleznej w ich wartosci godziwej na
dzien utraty kontroli (jesli jednostka dominujgca pozostawia w swoim posiadaniu pakiet akcji /
udziatow nie dajacych kontroli),

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

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

poczatkowa warto$¢ godziwa dla celow pozniejszego ich ujmowania zgodnie z MSR 39 lub poczatkowy

koszt udziatow w jednostkach stowarzyszonych lub wspotzaleznych.

Pozostale kwestie

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

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

Podstawowe zasady

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

Wazne osqdy

Grupa przyjeta nastepujgce zatozenia co do momentu rozpoznania przychodéw ze sprzedazy mieszkan —
przychod rozpoznawany jest momencie transferu kontroli i ryzyk. Transfer kontroli oraz znaczacych ryzyk
1 korzysci z tytutu wlasnos$ci nastgpuje z datg zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.
Klasyfikacja aktywow finansowych uzalezniona jest od wynikoéw testu charakterystyki przeptywow
pienieznych (test SPPI) oraz okre$lonego modelu biznesowego dla danego aktywa lub grupy aktywow
finansowych. Grupa klasyfikuje sktadnik aktywow finansowych jako:

e wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu,

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

e wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Waine szacunki

Ponadto Grupa dokonuje oszacowan i przyjmuje zalozenia dotyczace przysztosci. Oszacowania i zatozenia,
ktore niosg ze soba znaczace ryzyko koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej
aktywoOw 1 zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego zostaly zaprezentowane ponize;j:

warto$¢ godziwa aktywow finansowych,

oszacowanie odpisow aktualizujgcych aktywa finansowe,

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

oszacowanie potencjalnych kosztéw zwigzanych z postgpowaniami skarbowymi i sgdowymi,

warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych,

utrata wartosci aktywow trwatych 1 warto$ci niematerialnych,

stawki amortyzacyjne.
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Warto$¢ godziwa nieruchomos$ci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow.
Kierownictwo Grupy ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy zatozenia przyjete w tych wycenach sg zgodne
w jego osgdzie z warunkami rynkowymi na dzien bilansowy. W przypadku dokonania oceny wartosci
nieruchomosci przez Kierownictwo Grupy, Kierownictwo we wlasnym zakresie jest zobowigzane do
wyboru wlasciwych zatozen na podstawie aktualnych warunkow rynkowych.

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikow rzeczowego majatku trwalego oraz wartosci niematerialnych. Kierownictwo
Grupy Kapitatowej corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okresow ekonomicznej uzytecznosci na
podstawie biezacych szacunkow.

Ustalony poziom odpisow aktualizujagcych wartos¢ naleznosci ustalany jest przy uwzglednieniu
oczekiwanego ryzyka zwiazanego z nalezno$ciami oraz poczynionych zabezpieczen wptywajacych na
skuteczno$¢ windykacji.

12. Znaczace zdarzenia i transakcje

Znaczace zdarzenia i transakcje zostaly opisane w puncie 58 i 59 Rocznego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

13.  Porownywalno$¢ danych finansowych

Dane finansowe zawarte w sprawozdaniu finansowym za okres od 01.10.2018 r. do 30.09.2019 r. sa
poréwnywalne z danymi za analogiczny okres 2017 - 2018 r.

14.  Przeksztalcenie sprawozdan finansowych / zmiany wyniku lat ubieglych

Nie wystapity korekty wyniku lat ubiegtych.

15. Korekty wynikajgce z zastrzezen w opiniach za lata ubiegle

Nie wystgpily korekty o takim charakterze.

16. Rachunkowos¢ zabezpieczen

Grupa Kapitatowa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

17.  Zestawienie portfela inwestycyjnego

Akcie i udzial Akcje i udzialy

Zmiana wartosci bilansowej €l Y w pozostalych
o . . w jednostkach - Razem
skladnikow portfela inwestycyjnego jednostkach
stowarzyszonych Krai
rajowych

Wartos$¢ bilansowa na poczatku 1261 111 1372
okresu
a. Zwigkszenia (z tytutu): 233 0 233
- wycena 233 0 233
- pozostate zmiany 0 0 0
b. Zmniejszenia (z tytulu) -1494 -74 -1 568
- wycena 0 0 0
- zaplata / sprzedaz -1494 0 -1494
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- pozostate zmiany 0 -74 -74
Warto$¢ bilansowa na koniec 0 37 37
okresu

Krotkoterminowe aktywa finansowe w kwocie 626 tys. zt stanowia udzielone pozyczki.

18. Rzeczowe aktywa trwale
Grunty, . 5 .
Tabela zmian rzeczowych aktywow PWU, Urzz;(_izenla_ Srodki P(,)zosta.le Srodki
.. techniczne i Srodki trwale w Razem
trwalych budynki i transportu .
maszyny trwale budowie
budowle
Stan na 01.10.2018 r.
Warto$é¢ ksiggowa brutto 11282 623 307 450 1559 14 221
Umorzenie i 1QCZHEE dptychczasowe odpisy z 1631 485 211 2280 1559 4166
tytutu utraty warto$ci
Warto$¢ ksiegowa netto na 01.10.2018 r. 9 651 138 96 170 0 10 055
Okres od poczatku roku do dnia bilansowego
Warto$é ksiegowa netto na 01.10.2018 r. 9651 138 96 170 0 10 055
Zwigkszenia - zakupy i pozostale zmiany 869 52 148 135 0 1204
Zmniejszenia — rekIaSyﬁ}(aF:Je do aktywoW 10498 28 144 .38 0 10708
przeznaczonych do zbycia i pozostate zmiany
Amortyzacja -22 -139 -29 -81 0 -271
Wartosc ksiegowa netto na dzien 0 23 71 186 0 280
bilansowy
Stan na dzien bilansowy
Warto$¢ ksiggowa brutto 0 507 80 290 0 877
Umorzenie i lqczn§ d_otychczasowe odpisy z 0 484 -9 104 0 597
tytulu utraty wartoscli
Wartosc ksiegowa netto na dzien 0 23 71 186 0 280
bilansowy
Struktura wlasnosciowa 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Wiasne 280 10 055
Rzeczowe aktywa trwale, razem 280 10 055
19. Pozostale wartosci niematerialne
Znaki Licencje na
Tabela zmian warto$ci niematerialnych tOWarOWev oprogramowanie Razem
licencje, komputerowe/
projekty pozostale WN

Stan na 01.10.2018 r.
Warto$¢ ksiggowa brutto 6 108, 114
[Umorzenie i taczne dotychczasowe odpisy z tytutu

i -5 -86 -91]
Utraty wartosci
Warto$¢ ksiegowa netto na 01.10.2018 r. 1 22 23
Okres od poczatku roku do dnia bilansowego
Warto$¢ ksiegowa netto na 01.10.2018 r. 1 22 23
Zwickszenia 0 11 11
IAmortyzacja 0 -15) -15
IWartos¢ ksiegowa netto na dzien bilansowy 1 18 19
Stan na dzien bilansowy
Wartos¢ ksiggowa brutto 1 85 86,
[Umorzenie i taczne dotychczasowe odpisy z tytutu 0 67 67
utraty wartosci
'Wartos¢ ksiegowa netto na dzien bilansowy 1 18 19
Struktura wlasno$ciowa 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.

30




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2019 r. / za okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.

Wiasne 19 23
'WartoS$ci niematerialne, razem 19 23

20. Inwestycje w nieruchomosci

Wszystkie nieruchomosci posiadane przez Grupe SHD S.A. s3 ujete w pozycji ,,Aktywa przeznaczone do
zbycia” na dzien 30.09.2019 r. Warto$¢ nieruchomosci (traktowanych poprzednio jako nieruchomosci
inwestycyjne oraz srodki trwate) ujetych w tej pozycji wynosi 23.244 tys. zt na dzien bilansowy.

Nazwa spélki - wlasciciela nieruchomosci inwestycyjnej 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Fellow Sp. z 0.0. 0 2 740
Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0. 0 5864
Recycling Park Sp. z 0.0. 0 969
Nieruchomosci inwestycyjne, razem 0 9573
30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Nieruchomosci inwestycyjne na poczatek okresu 9573 246 681
- wycena nieruchomosci 0 -28 085
- aktywa przeznaczone do zbycia -9573 -28 868
- pozostate zmiany (w tym reklasyfikacje pomigdzy
nieruchomos$ciami, ST i zapasami, sprzedaz 0 -180 155
nieruchomosci)
Nieruchomosci inwestycyjne na koniec okresu 0 9573
21. Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego 30.09.2019 . 30.09.2018 r.
Naliczone i niezaptacone odsetki 0 146
Rezerwy kosztowe (W tym rezerwy na §wiadczenia 0 50
pracownicze)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty warto$ci aktywow
A T 373 871
finansowych, nalezno$ci, zapasow, ST itp.
Strata podatkowa z ubieglych lat 0 3035
Rezerwa z tyt. optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu 0 18
Wycena aktywow dostgpnych do sprzedazy 0 67
Pozostate 0 242
AKktywa z tytulu odroczonego podatku
dochodowego, razem 873 4429
22. Zapasy
Zapasy 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Towary 354 11 660
Produkcja w toku 0 36 264
Wyroby gotowe 5 868 38137
Razem 6222 86 061
Odpisy aktualizujace 0 -36
Zapasy, razem 6 222 86 025
23. Naleznosci
Naleznosci handlowe 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Naleznos$ci handlowe brutto, razem 2792 2472
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QOdpisy aktualizujace -1104 -844
Naleznos$ci handlowe netto, razem 1688 1628
Naleznosci pozostale 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Naleznosci z t.ytuiu podatkéw, cel, ubezpieczen 1459 1444
zdrowotnych i spotecznych
Naleznosci z tytutu wptaconych kaucji i depozytow 102 93
NaleZnos’m z tytutu sprzedazy aktywow trwatlych i 390 132
finansowych
Pozostate naleznosci 282 786
Naleznosci pozostale, razem 2233 2 455
24. Pozostale aktywa
Pozostale aktywa 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Prenumerata czasopism, subskrypcje 0 0
Ubezpieczenia majatkowe, samochodowe i pozostate 23 43
Koszty rozliczane w czasie, dotyczace przysztych
; 309 750
okresow / przedplaty
Podatek od nieruchomosci, optata za wieczyste
. . 28 105
uzytkowanie gruntu
Pozostate 25 191
Pozostale aktywa, razem 385 1089
25.  Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
a) ér(_)dkl pieniezne na rachunkach bankowych, lokaty 3897 39 150
terminowe
b) srodki pienigzne w kasie 16 23
Srodki pieniezne i inne aktywa pieni¢zne, razem 3913 39173
26. Kredyty i pozyczki
Kredyty i pozyczki 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Dlugoterminowe
Kredyty bankowe 0 15218
Pozyczki 0 0
Kredyty i pozyczki dlugoterminowe, razem 0 15 218
Kroétkoterminowe
Kredyt bankowe / w rachunku biezagcym / cash pool 0 17 177
Pozyczki 0 0
Kredyty i pozyczki krétkoterminowe, razem 0 17177
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Specyfikacja kredytow dlugoterminowych

Saldo na dzien

Saldo na dzien

bilansowy bilansowy
Kredyt z dnia 27.04.2017 r. w Getin Noble Bank S.A. 0 15218
Kredyty bankowe kroétkoterminowe, razem 0 15218

Specyfikacja kredytow w rachunku biezacym / cash

Saldo na dzien

Saldo na dzien

pool bilansowy bilansowy

Cash pool 0 17 105
Pozostate 0 72
Kredyty w rachunku biezacym / cash pool, razem 0 17 177

27. Zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa z tytulu odroczonego 30.09.2019 1. 30.09.2018 1.
podatku dochodowego
Naliczone i nieotrzymane odsetki 55 120
Przeszacowanie nieruchomosci inwestycyjnych do 0 2186
wartosci godziwej
Stosowanie roznych stawek amortyzacyjnych dla
celow bilansowych i podatkowych / brak amortyzacji 0 483
dla celow bilansowych
Pozostate 0 3
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku 55 2792
dochodowego, razem
28. Zobowigzania handlowe
Zobowiazania handlowe 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
a) zobowigzania handlowe nieprzeterminowane 787 1109
b) zobowigzania handlowe przeterminowane 102 262
Zobowiazania handlowe, razem 889 1371
29. Zaliczki otrzymane od klientow
- Pozostale RAZEM
Pozycja SISy spotki 30.09.2019 1.,
Zaliczki otrzymane od klientdw na poczet
kupna lokali / miejsc parkingowych 650 0 650
(dziatalno$¢ deweloperska) -krétkoterminowe
30. Pozostale zobowigzania krotkoterminowe
Pozostale zobowiazania krotkoterminowe 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
- zobowigzania z tytutu wyemitowanych dtuznych 0 32 950
papierow warto§ciowych
- zobowigzania inwestycyjne / wobec 3131 5 153
podwykonawcow / kaucje gwarancyjne zatrzymane
- zobowiazania budzetowe (z wyjatkiem PDOP), w 510 508
tym zobowigzania z tytulu PWUG
- otrzymane kaucje od najemcow 42 110
- rezerwa na opt.za PWUG 0 0
- pozostate zobowiazania / rezerwy kosztowe 82 4 326
Pozostale zobowiazania krotkoterminowe, razem 3765 43137
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31.

Kapital zakladowy i pozostale kapitaly

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

Lp. AKCJONARIUSZ L. AKCJI % AKCJI L. GLOSOW % glosow
Pan Maciej Zientara (poprzez spotke zalezng o o
1 Superkonstelacja Limited (Nikozja)) 6147 968 18.27% 6147 968 18.27%
2 Pa¥1 Maciej 'Wandzel (bezposrednio oraz przez 5830 215 17.33% 5830 215 17.33%
spotke zaleznag Aulos 1 Sp. z 0.0.)
Razem Akcjonariusze powyzej 5% 11978 183 35,60% 11978 183 35,60%
Razem Pozostali Akcjonariusze 15551 928 46,22% 15551 928 46,22%
Akcje wlasne 6 116 208 18,18%
Razem Wszystkie Akcje 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 o.0. 5.830.215 akcji
Emitenta stanowigce 17,33% kapitatu zaktadowego Emitenta. Zmiany stanu posiadania akcji Emitenta
przez Pana Macieja Wandzla obrazuje ponizsza tabela ,,Zmiany struktury wiasnosci”,

Pan Maciej Wandzel posiada 603 138 warrantow subskrypcyjnych serii A uprawniajacych do nabycia
603 138 akcji serii F w warunkowym kapitale zaktadowym Spotki dajacych prawo do wykonywania
603 138 gltosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Uprawnienie do nabycia ww. akcji serii F wynika z
imiennych warrantow subskrypcyjnych serii A wyemitowanych na mocy uchwaty nr 3 z dnia 22
czerwca 2017 r. Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia,

Pan Mariusz Omiecinski posiada 29 806 sztuk warrantow subskrypcyjnych serii A uprawniajacych do
nabycia 29 806 akcji serii F w warunkowym kapitale zaktadowym Spotki dajacych prawo do
wykonywania 29 806 glosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Uprawnienie do nabycia ww. akcji
serii F wynika z imiennych warrantow subskrypcyjnych serii A wyemitowanych na mocy uchwaty nr 3
z dnia 22 czerwca 2017 r. Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

Na dzien przekazania sprawozdania finansowego, osoby nadzorujace nie posiadaty akcji Emitenta.

Zmiany struktury wlasnosci znaczqgcych pakietow akcji Emitenta w okresie objetym sprawozdaniem
finansowym do dnia publikacji raportu

Udzial w . .. Udziat w .
Data ogblnei liczbie Liczba akcji |  ogdlnej Liczba
zmiany Akcjonariusz gornel przed liczbie akcji po Uwagi
. glosow przed . A o
udzialu - zmiang glosow po zmianie
zmiana o
_ zmianie _ .
2018-12-04 | Fan Maciej Wandzel wraz z 1808| 7.407.576 22,02| 7.407.576 | Obnizenic kapitalu
Aulos Sp. zo. 0. zaktadowego Spoiki
2018-12-04 Pan Rafa{_Bauer posrednio 416 1.705.446 5,07 1.705.446 Obnizenie kapitatu
przez Businessweb S.R.O. zaktadowego
2018-12-04 | PaN Maciej Zientara (poprzez 19,06 | 7.811.297 2322| 7.811.297 | Obnizenic kapitatu
Superkonstelacja Limited) zaktadowego
2018-12-10 | Pan Rafaf Bauer posrednio 507|  1.705.446 498| 1675390 | ZDyciewramach
przez Businessweb S.R.O. transakcji gieldowej
2019-05-31 | ~an Maciej Wandzel wraz 2 2202| 7.407.576 1733| 5.830.215 | ZPycie W ramach skupu
Aulos Sp. z 0. 0. akcji wlasnych
2019-05-31 Pan Maciej Zientara (poprzez 23.22 7 811.297 18.27 6.147 968 Zbygle w ramach skupu
Superkonstelacja Limited) akcji wlasnych

34




Grupa Kapitalowa Soho Development S.A.
Wybrane informacje objasniajace do Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego na dzien 30 wrzesnia 2019 r. / za okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.

Kapitat rezerwowy stanowi kapital przeznaczony na skup akcji wlasnych, zgodnie z uchwatami podjetymi
przez WZA w 2015 r. 12017 r.

32.  Akcje wlasne

W dniu 4 grudnia 2018 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy dokonatl wpisu obnizenia kapitatu
zaktadowego SHD S.A. uchwalonego na mocy Uchwaty nr 4 Walnego Zgromadzenia SHD S.A. z dnia 15
listopada 2018 r. w sprawie umorzenia akcji wtasnych serii E, obnizenia kapitatu zaktadowego oraz zmiany
statutu SHD S.A. Na mocy wpisu obnizenia kapitalu do rejestru przedsi¢biorcéw, umorzeniu uleglo
7.339.449 akcji serii E SHD S.A. Na dzien bilansowy Emitent posiadat 6.116.208 akcji wtasnych.

33. Podstawowy i rozwodniony zysk na jedna akcje

30.09.2019 . 30.09.2018 r.
. 12 miesiec 12 miesiec

Pozycja zakor’lczor‘iy}éh zakor’lczo:iy}c,h

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Zysk (strata) za okres na jedng akcj¢ zwykla (w zh) 0,22 -1,06
Zysk (strata) catkowita na jedna akcje zwykla (w zt) 0,26 -1,62
Liczba akcji na dzien bilansowy 27530 111 33646 319
Srednia wazona liczba akcji 31 601 997 57 777 974

W dniu 22 czerwca 2017 r. WZA uchwalitlo, w ramach programu motywacyjnego dla kluczowego
personelu, emisje do 4,5 mln warrantéw subskrypcyjnych zamiennych na akcje SHD S.A. Program skupu
akcji wlasnych i wraz z nim program motywacyjny, byly uchwata Walnego Zgromadzenia przedtuzone do
dnia 31.12.2019 r. Po dniu bilansowym do dnia 31.12.2019 r. nie miaty miejsca zadne zdarzenia dotyczace
programu motywacyjnego.

NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

34. Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug

Przychody ze sprzedazy pochodzily gtownie ze sprzedazy mieszkan, lokali i powierzchni komercyjnych
oraz ustug najmu. Szczegdtowe dane dotyczace przychodow ze sprzedazy sa zawarte w nocie prezentujacej
segmenty dziatalno$ci Grupy Kapitatowe;j.

35. Koszty operacyjne

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym gltéwna pozycje kosztow dziatalnosSci operacyjnej
stanowity: koszt sprzedanych mieszkan, lokali i powierzchni komercyjnych, koszty sprzedazy i
marketingu, koszty zwigzane ze $wiadczeniem ustug najmu oraz wynagrodzenia pracownikoéw i kadry

zarzadzajacej.

36. Pozostale przychody operacyjne

30.09.2019 . 30.09.2018 r.
Pozostale przychody i zyski operacyjne z;ﬁ;g:;‘ﬁ;zh z:lzorfl:gilﬁxh

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Przychody ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych* 23 846 186 552
Rozwigzywane rezerwy na aktywa niefinansowe 2151 1243
Pozostate 550 1097
Pozostale przychody i zyski operacyjne, razem 26 547 188 892
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*Dotyczy gtownie sprzedazy nieruchomosci - udziatu w budynku biurowym posadowionym na dziatce 18/4 przy ul. Minskiej 25
oraz dziatki 23 przy ul. Minskiej 25.

37. Pozostale koszty operacyjne

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Pozostale koszty i straty operacyjne Zalliol:,::zf:ﬁ;ih z;lzol:':;f)lﬁ;ih

30.09.2019 . 30.09.2018 r.
Koszt wlasny zbytych nieruchomosci inwestycyjnych* -24 672 -201 546
Aktualizacja wyceny aktywow niefinansowych -2 246 -28 717
Umorzenie / spisanie naleznosci -412 -32
Odszkodowania, kary, grzywny -3 -137
Rozliczenie nabycia kontroli nad j. zaleznymi 0 -2572
Pozostate -590 -926
Pozostale koszty i straty operacyjne, razem -27 923 -233 930

*Dotyczy glownie sprzedazy nieruchomosci - udziatu w budynku biurowym posadowionym na dzialce 18/4 przy ul. Minskiej 25
oraz dziatki 23 przy ul. Minskiej 25.

38. Przychody finansowe

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
. 12 miesiecy 12 miesigcy

FITAE TR TENETE zakonczonych zakonczonych

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Wynik na zbyciu aktywow finansowych 1113 0
Aktualizacja wyceny aktywow finansowych 0 848
Odsetki otrzymane /nalezne 892 1687
Pozostate przychody finansowe 104 178
Przychody finansowe, razem 2109 2713

39. Koszty finansowe

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Koszty finansowe 12 miesiecy 12 ruiesiecy

zakonczonych zakonczonych

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Wynik na zbyciu aktywow finansowych 0 -6 252
Aktualizacja wyceny aktywow finansowych -25 -10 625
Od.setkl pahczone / zaptacone - kredyty i 284 411
pozyczki
Odsetly(l.nallczone / zaptacone - dtuzne papiery 655 2702
wartosciowe
Korekta wyceny akcji w j. zaleznych 0 -3702
Odp}sy z tytutu trwalej utraty wartosci j. 0 6014
zaleznych
Pozostate koszty finansowe -290 -13
Koszty finansowe, razem -1 254 -29 749
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40. Podatek dochodowy

Podatek biezacy w okresie objetym sprawozdaniem, odniesiony do sprawozdania z catkowitych dochodow,
wyniost 5.091 tys. zt. Ponizej zaprezentowano rozliczenia podatkowe spotek: jednostki dominujacej oraz

jednostek zaleznych.

SHD SA 12 m-cy

SHD SA 12 m-cy

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY 2018-2019 - 2018-2019 -
dzialalnos$¢ dziatalnos$¢
kapitalowa pozostala

1. Zysk (strata) brutto -27 141 40 887

2. Réznice pomiedzy zyskiem (strata) brutto a

podstawg opodatkowania podatkiem 0 -22 430

dochodowym (wg tytulow)

Koszty niebedace kosztami uzyskania przychodéw - 0 1670

réznice trwale

Koszty niebedace kosztami uzyskania przychodow - 0 4668

réznice przej$ciowe

Koszty lat ubiegtych zmniejszajace podstawe

- 0 -190
opodatkowania

Koszty poda}tkowe w.danym roku, nie bedace 0 80514

kosztami ksiggowymi

Przychody wytaczone z opodatkowania - réznice 0 53220

trwate

Przychody lat ubieglych zwigkszajace podstawe do 0 609

opodatkowania

Przychody podatkowe w danym roku, nie bgdace

S . 0 115516
przychodami ksiggowymi

Strata z lat ubieglych 0 -10 969

3. Podstawa opodatkowania podatkiem 27141 18 457

dochodowym

4.Podatek dochodowy wedlug stawki 19 % 0 -3 507

Minska Development

Kaldera Sp. zo.0.

Sp. z 0.0. od 01.01.2019
PODATEK DOCHODOWY BIEZACY od 01.01.2019 do 30.09.2019 -
do dnia polaczenia - dziatalno$¢
dzialalnos$¢ pozostala pozostala
1. Zysk (strata) brutto 1454 -28
2. Réznice pomiedzy zyskiem (strata) brutto a
podstawg opodatkowania podatkiem 6 837 123
dochodowym (wg tytuléw)
qu;ty niebg¢dace kosztami uzyskania przychodow - 11385 133
réznice trwale
Koszty podatkowe w danym roku, nie bedace 29 0
kosztami ksiggowymi
Przychody wylaczone z opodatkowania - rdznice 2939 10
trwale
Przychody wytaczone z opodatkowania - roznice -95 0
przejsciowe
Strata z lat ubieglych -1 492 0
3. Podstawa opodatkowania podatkiem 8291 95
dochodowym
4.Podatek dochodowy wedlug stawki 19 % / 9% -1575 -9
Podatek dochodowy biezacy, razem -5 091
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Efektywna stawka podatkowa rozni si¢ od stawki 19% w zwiagzku z wystgpowaniem:

e kosztow nie stanowigcych trwale kosztéw uzyskania przychodow oraz przychodow nie stanowigcych

trwale przychodow do opodatkowania,
o stawki podatkowej 9% w niektorych jednostkach zaleznych.

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Podatek dochodowy odroczony 12 n,lieSiecy 12 n,lieSchy

zakonczonych zakonczonych

30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Zmiana aktywow z tytutu podatku odroczonego -4 056 -8 466
Zmiana rezerwy z tytulu podatku odroczonego 2730 16 256
Calkowita zmiana podatku odroczonego, w tym: -1 326 7790
Podatek odroczony nie odniesiony do rachunku zyskow i strat 0 -67
gfgzcrz:;;)rfn podatek dochodowy w rachunku zyskow i 1326 7723

41. Aktywa przeznaczone do zbycia i zobowiazania zwigzane z aktywami przeznaczonymi

do zbycia

Aktywa przeznaczone do zbycia obejmujg ponizsze aktywa nast¢pujacych spotek: SHD S.A., Recycling
Park Sp. z 0.0., Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0.

Pozycja 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.
Aktywa nieruchomosciowe 23244 28 868
Pozostate 0 2072
Aktywa przeznaczone do zbycia, 23 244 30940
razem

42. 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.

Nazwa pozycji 30.09.2019 r. 30.09.2018 r.

Nalezno$ci handlowe 1688 1628

Pozostate naleznoS$ci 2233 2 455

Udzielone pozyczki 626 254
Ryzyko plynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa Kapitalowa aktywnie zarzadza plynnoscia —
instrumentem wspomagajacym efektywna alokacje $rodkoéw jest miedzy innymi system Cash Management
stosowany w wigkszo$ci spotek Grupy. Na dzien bilansowy Grupa dysponowata srodkami pieni¢znymi
wystarczajacymi do zachowania ptynnosci finansowej z uwzglednieniem struktury czasowej zobowigzan.

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

Ryzyko stopy procentowej

Ekspozycja na ryzyko stopy procentowej wynika gtownie z aktywow i zobowigzan finansowych, ktore sa
oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej. Na dzien bilansowy nie wystepuja ekspozycje na ryzyko
stopy procentowej.

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

Wartos¢ godziwa

Aktywa wyceniane w wartosci godziwej mozna zakwalifikowaé do nastgpujacych modeli wyceny:

= poziom 1: ceny kwotowane (nieskorygowane) na aktywnych rynkach dla takich samych aktywow i
zobowigzan,

= poziom 2: dane wejsSciowe, inne niz ceny kwotowane uzyte w poziomie 1, ktore sa obserwowalne
dla danych aktywow i zobowigzan, zarowno bezposrednio (np. jako ceny) lub posrednio (np. sa
pochodng rezerw),

= poziom 3: dane wejsciowe niebazujace na obserwowalnych cenach rynkowych (dane wejsciowe
nieobserwowalne).

Na dzien bilansowy Grupa Kapitalowa SHD S.A. nie posiadata nieruchomosci klasyfikowanych jako
inwestycyjne, a wylgcznie jako przeznaczone do zbycia. Nieruchomo$ci inwestycyjne sa wykazane w
pozycji ,,Aktywa przeznaczone do zbycia”. Warto$¢ nieruchomosci spotek zaleznych przeznaczonych do
sprzedazy na dzien bilansowy wynosita 23.244 tys. zt (w tym aktywa nieruchomos$ciowe zaliczone
uprzednio do rzeczowych aktywow trwatych).

Na dzien bilansowy Zzadne zobowigzania finansowe nie zostaty zakwalifikowane do kategorii wycenianych
w warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Inne zobowigzania finansowe, niebedace instrumentami
finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez wynik finansowy, sa wyceniane wedlug
zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowe;j.

43. Zarzadzanie ryzykiem

Podstawowe informacje

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupg Kapitatlowa 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
0 Wigkszej warto$ci stosowane sg zabezpieczenia w postaci zastawow, cesji, poreczen oraz innych form
gwarancji,

e Przeptywy pieniezne w ramach Grupy podlegaja planowaniu, zardbwno w zakresie przeptywow
operacyjnych jak inwestycyjnych i finansowych,

e Zarzadzanie ryzykiem cenowym, zaré6wno w odniesieniu do posiadanych nieruchomosci, jak i
aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej, stanowi element strategii Grupy, w
szczego6lnosci dotyczacej momentu oraz sposobu wyjscia z inwestycji.

System zarzqdzania ryzykiem w Grupie SHD S.A.
System zarzadzania ryzykiem w GK SHD S.A. obejmuje nastepujace dziatania:

Obszar Podejmowane dzialania

Analiza i identyfikacja ryzyk | Analiza i identyfikacja ryzyk strategicznych

Okreslenie perspektywy, prawdopodobienstwa wystapienia i Spodziewanego
skutku

Okreslenie sposobu postgpowania ze zidentyfikowanymi ryzykami

Zatwierdzenie / modyfikacja zalozen kompleksowego systemu zarzadzania
ryzykiem

Procedury operacyjne Polityka zarzadzania ryzykiem

Wytyczne (standardy) do PolityKi zarzadzania ryzykiem
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Obszar Podejmowane dzialania

Rejestr ryzyk strategicznych

Opis procesu zarzadzania ryzykiem

44. Zarzadzanie kapitalem

W zwiagzku z realizacjg strategii Zarzadu Soho Development S.A. opublikowanej w raporcie biezagcym nr
46/2017, zarzadzanie kapitalem jest oparte o sprzedaz aktywow Grupy, w wyniku tego nadwyzka srodkow
pienie¢znych jest przeznaczana na wyptaty dla akcjonariuszy w formie skupu akcji wiasnych.

W ramach przyjetych zatozen priorytetem dla Grupy jest przygotowanie i sprzedaz pozostatych sktadnikow
majatku. Szczegdtowe warunki dotyczace istotnych transakcji na aktywach Grupy podawane sg do
publicznej wiadomosci w formie odrgbnych raportéw biezacych po ustaleniu wigzgcych warunkow ich
przeprowadzenia.

Na dzien publikacji sprawozdania finansowego warto$¢ aktywow ujmowanych jako przeznaczone do
zbycia wynosi 23.244 tys. zt (aktywa nieruchomosciowe spotek: SHD S.A., Recycling Park Sp. z 0.0. i
Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0.).

Przeprowadzenie nastepnych transz skupu akcji wlasnych uzaleznione jest od wynikdéw procesu zbywania
aktywow, ktory obarczony jest niepewnos$cia.

45. Dane o0 pozycjach pozabilansowych, w szczegolnosci aktywach i zobowigzaniach
warunkowych, w tym rowniez udzielonych gwarancjach i poreczeniach

Udzielone gwarancje i poregczenia

W okresie objetym raportem Emitent nie udzielat porgczen lub gwarancji stanowigcych rownowarto$¢ co
najmniej 10% kapitatow wlasnych Emitenta.

W wyniku sptaty kredytu inwestycyjnego na budowe inwestycji Dobra Forma II, ktdra miata miejsce w
dniu 12.12.2018 r., Emitent uzyskat potwierdzenie o caloSciowej przedterminowe]j sptacie ww. kredytu
oraz wygasnigciu catosci poreczen udzielonych z tyt. tego kredytu.

Wskazanie postepowan toczgcych sie przed sqdem, organem wlasciwym dla postgpowania arbitraiowego

lub organem administracji publicznej

Soho Development S.A. ani jego spotki zalezne nie byty strong postgpowan toczacych si¢ przed sadem,

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

e postepowania dotyczacego zobowigzan albo wierzytelnosci, ktorego wartos¢ stanowitaby co najmniej
10% kapitatéw whasnych Emitenta, ani

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

46. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnoSci zaniechanej w danym
okresie lub przewidzianej do zaniechania w nastepnym okresie

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatowa nie zaniechata ani nie przewiduje zaniechania prowadzenia
zadnej dziatalnosci. W maju 2017 r. Zarzad przyjal nowe zalozenia strategii Grupy, koncentrujac si¢ na
poszukiwaniu nabywcow dla poszczegélnych aktywoéw. W zwigzku z tym trwa proces sprzedazy
sktadnikéw majatku Grupy.

47. Poniesione naklady inwestycyjne oraz planowane w okresie najblizszych 12 miesiecy
od dnia bilansowego naklady inwestycyjne, w tym na niefinansowe aktywa trwale

Zgodnie z ogtoszong strategig Grupy, dziatania Grupy koncentrujg sie na procesie sprzedazy aktywow. W

zwiagzku z powyzszym naklady inwestycyjne ponoszone sg w zakresie niezbednym dla przygotowania
aktywow do sprzedazy oraz biezacej eksploatacji. W przysztosci powyzsza tendencja zostanie utrzymana.
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48. Informacje o wspolnych przedsi¢wzig¢ciach

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatlowa nie prowadzila wspolnych przedsigwzie¢ o istotnym
charakterze.

49.  Przychody uzyskiwane sezonowo, cyklicznie lub sporadycznie
Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej nie ma charakteru cyklicznego czy sezonowego.
50. Rozliczenia podatkowe

Do dnia publikacji sprawozdania finansowego nie stwierdzono istotnych nieprawidtowosci zwigzanych z
rozliczeniami podatkowymi.

51. Informacje o transakcjach Grupy Kapitalowej z jednostkami powiazanymi

Transakcje 7 jednostkami zaleZnymi

Transakcje z jednostkami zaleznymi zostaly wytaczone w procesie konsolidacji metoda petna, w wyniku
tego sa neutralne dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W zwigzku z tym informacja
0 transakcjach z jednostkami zaleznymi nie jest prezentowana w niniejszej nocie.

Transakcje Grupy SHD S.A. z jednostkami nadrzednymi (akcjonariuszami), kluczowymi czlonkami
kadry kierowniczej GK SHD S.A. orazg pozostalymi podmiotami powigzanymi

Strony transakcji q - o] . . Skup akcji
30.09.2019 r. Zobowiazania | Nalezno$ci | Wynagrodzenia Sprzedaz Zakupy Aty
/12 miesiecy / (tys. zb) (tys. zb) (tys. zb) (tys. zb) (tys. zb) (tys. zb)
Akcjonariusze posiadajacy 0 0 0 0 0 10 597
znaczacy wplyw
Kluczowy personel 9 4 4 558 1 0 0
Pozostate podmioty 16 402 0 5382 725 0
powigzane**
Razem 25 406 4 558 5382 725 10 597

*Wynagrodzenie kluczowego personelu obejmuje umowy o prace, umowy cywilno-prawne oraz koszty programu motywacyjnego

(warrantéw zbytych do SHD S.A.)

** W rozumieniu punktu 18 g) MSR 24

52. Segmenty operacyjne

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

segment deweloperski,
pozostate segmenty.

segment inwestycyjno—finansowy (zarzadzanie Grupa),
segment zarzadzania nieruchomosci,
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Segmenty operacyjne (30 wrzesnia 2019 r. / okres 12 miesiecy 2018 - 2019 r.)

X . Segment: Segment: .
SRR AT N B (E Ty Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalnos$¢ deweloperska SIS Lo
Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie z
Sytuacji Finansowej DE2 S0,
Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne
Aktywa trwale 63 787 -63 590 512 0 2 -1 0 -1 709
Rzeczowe aktywa trwate 160 0 120 0 0 0 0 0 280
Warto$¢ firmy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne warto$ci niematerialne 18 0 0 0 1 0 0 0 19
Inwestycje w nieruchomosci 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Akcje i udzialy w jednostkach zaleznych 63 590 -63 590 0 0 1 -1 0 0 0
Akcje i udziaty wjedyn(')stkach wycenianych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
metoda praw wilasnosci
Eozostale dlugotef'mmowe aktywa 19 0 19 0 0 0 0 1 37
inansowe, w tym:
- aktywa flr)qnsowe utrzymywane do terminu 0 0 0 0 0 0 0 0 0
zapadalnosci
- pozyczki udzielone 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- inne diugoterminowe aktywa finansowe 19 0 19 0 0 0 0 -1 37
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aktywa z tytulu odroczonego podatku 0 0 373 0 0 0 0 0 373
dochodowego
Aktywa obrotowe 34 666 -20 754 19 839 0 67 729 -63 173 4 0 38 311
Zapasy 4531 =727 0 0 2418 0 0 0 6 222
Nalezno$ci handlowe 1320 -114 278 0 204 0 0 0 1688
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozostate naleznosci 1982 0 154 0 30728 -30 631 0 0 2233
Krétkoterminowe aktywa finansowe, w tym: 77 -652 0 0 33043 -32 542 0 0 626
- akt)_iwa' finansowe 'wy_ceniane w wartosci 0 0 0 0 0 0 0 0 0
godziwej przez wynik finansowy
- aktywa flpqnsowe utrzymywane do terminu 0 0 0 0 0 0 0 0 0
zapadalnosci
- udzielone pozyczki 777 -652 0 0 33043 -32 542 0 0 626
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Segment:

Segment:

Selel e i Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalnos$¢ deweloperska SLNEIBLOAEE
Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie z D K
Sytuacji Finansowej ane skons.
Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne Jjednostkowe konsolidacyjne Jjednostkowe konsolidacyjne
- aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozostate aktywa 65 0 10 0 310 0 0 0 385
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 2835 0 48 0 1026 0 4 0 3913
Aktywa przeznaczone do zbycia 23156 -19 261 19 349 0 0 0 0 0 23244
Suma aktywéw 98 453 -84 344 20 351 0 67 731 -63 174 4 -1 39 020
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Segment:

Segment:

SRR AT N B (E Ty Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalno$¢ deweloperska Eechenbloziat
Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie z
g . Dane skons.
Sytuacji Finansowej
Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne
ieiaiasnvivreypadaincyin 33586 -25212 19566 -54 809 63693 3148 -4 -6 708 33260
akcjonariuszy Emitenta
Kapitat zaktadowy 3370 -5 1760 -1 760 26 443 -26 443 10 -10 3365
Akcje wlasne -20 000 0 0 0 0 0 0 0 -20 000
Kapitat rezerwowy 42 877 0 0 0 0 0 0 1 42 878
Pozostate kapitaty 1145 52 28879 -10 661 934 146 545 -41 678 -20 638
Zakumulowany wynik finansowy, w tym: 6 194 -25 259 -11 073 -42 388 36 316 29 445 -559 34979 27 655
- zysk/(strata) z lat ubiegtych 1266 815 -13 009 -40 186 10176 27653 -45 33962 20632
- zysk/(strata) netto biezacego okresu 4928 -26 074 1936 -2 202 26 140 1792 -514 1017 7023
Udzialy niesprawujace kontroli 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem kapital wlasny 33586 -25212 19 566 -54 809 63 693 3148 -4 -6 708 33260
Zobowiazania dlugoterminowe 52 3 0 0 0 0 0 0 55
Kredyty i pozyczki 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 52 3 0 0 0 0 0 0 55
Pozostate rezerwy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zaliczki otrzymane od klientow na poczet
kupna lokali / miejsc parkingowych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(dziatalnos¢ developerska)
Prgedp’taty.otrzyn"fe%ne od kliept(’)w_ na poczet 0 0 0 0 0 0 0 0 0
najmu (dziatalno$¢ w zakresie najmu)
Pozostate zobowigzania dlugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowiazania krotkoterminowe 64 815 -63 286 785 -600 4038 -55 8 0 5705
Zobowigzania handlowe 852 -110 95 0 55 -4 0 889
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku
dochodowego 356 0 0 0 0 0 0 0 356
Zaliczki otrzymane od klientow na poczet
kupna lokali / miejsc parkingowych 0 0 0 0 650 0 0 0 650
(dziatalno$¢ developerska)
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Segment:

Segment:

Eeement 2 dzanic Cruns Zarzadzanie nieruchomosci Dzialalno$¢ deweloperska e GO
Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie z
g . Dane skons.
Sytuacji Finansowej
Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne

Pr;edp’(atyiotrzym'e}ne od khe_ntow_ na poczet 0 0 45 0 0 0 0 0 45
najmu (dziatalno$¢ w zakresie najmu)

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 31065 -30 634 45 0 3282 0 7 0 3765
Rezerwy na zobowigzania 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kredyty i pozyczki 32542 -32542 600 -600 51 -51 0 0 0
Zobowiazania zwiazane z aktywami

przeznaczonymi do zbycia 0 0 0 0 0 0 0 0 v
Razem zobowiazania 64 867 -63 283 785 -600 4038 -55 8 0 5760
Suma pasywow 98 453 -88 495 20351 -55 409 67 731 3093 4 -6 708 39 020
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Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie

Segment: Zarzadzanie Grupa

Segment:
Zarzadzanie nieruchomosci

Segment:
Dzialalno$é deweloperska

Segment: Pozostale

akcjonariuszy Emitenta

P Dane skons.
LA N Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty Dane Korekty
jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne jednostkowe konsolidacyjne

Przychody ze sprzedazy 1278 -1 070 1166 -22 119 121 -5 087 0 0 115 386
Przychody z dziatalno$ci developerskiej 0 0 0 0 118 037 -4 307 0 0 113730
Przychody z najmu 0 -398 1166 -22 134 0 0 0 880
Przychody ze sprzedazy pozostatych ustug 1278 -672 0 0 950 -780 0 0 776
Koszt wlasny sprzedazy -821 679 -584 15 -90 714 3870 0 0 -87 555
ggfgﬁ)ﬁ;ﬁ;‘(‘%ﬁprmdﬂy dziatalnosci 0 0 0 0 -90 223 3580 0 0 -86 643
Koszt wlasnych sprzedanych ustug najmu 0 252 -584 15 -134 0 0 0 -451
Koszt wlasnych sprzedanych pozostatych ustug -821 427 0 0 -357 290 0 0 -461
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 457 -391 582 -7 28 407 -1217 0 0 27 831
Koszty sprzedazy -144 53 -117 0 -1 976 33 0 0 -2 151
Koszty ogolnego zarzadu -7 694 1084 -3 675 154 -2 215 620 -226 0 -11 952
Zysk (strata) ze sprzedazy -7 381 746 -3210 147 24 216 -564 -226 0 13728
Pozostate przychody operacyjne 208 -27 113 53 867 -3 058 2633 0 10 0 26 547
Pozostate koszty operacyjne -2 322 25101 -54 595 6173 -2 280 0 0 0 -27 923
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej -9 495 -1 266 -3938 3262 24 569 -564 -216 0 12 352
Przychody finansowe 435 159 987 506 2184 -2 162 0 0 2109
Koszty finansowe -3404 1211 -47 40 -206 220 -85 1017 -1254
Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach

zaleznych wycenianych metoda praw 23512 -23279 0 0 0 0 0 0 233
wilasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 11 048 -23 175 -2 998 3808 26 547 -2 506 -301 1017 13 440
Podatek dochodowy -6 120 -1 852 4934 -2 759 -407 0 -213 0 -6 417
->> podatek dochodowy biezacy -3 516 1575 -3150 0 0 0 0 0 -5 091
->> podatek dochodowy odroczony -2 604 -3427 8084 -2 759 -407 0 -213 0 -1 326
Zysk (strata) netto za okres 4928 -25 027 1936 1049 26 140 -2 506 -514 1017 7023
Udziaty niesprawujace kontroli 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zysk (strata) za okres przypadajacy na 4928 25027 1936 1049 26 140 -2506 514 1017 7023
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53. Informacje o zatrudnieniu

Stan zatrudnienia w Grupie Kapitalowej wynosit 9 0s6b na dzien bilansowy.

54. Informacje o wynagrodzeniach, premiach i nagrodach dla oséb wchodzacych w sklad
organéw 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 Wotfli.oz;gigo:(rfes
30.09.2019 .

Maciej Wandzel Prezes Zarzadu 01.10.2015 do chwili obecnej 1.200
Mariusz Omiecinski Cztonek Zarzadu 01.10.2015 do chwili obecnej 240
Razem 1440

W ramach realizacji programu motywacyjnego Cztonkowie Zarzadu zbyli nastgpujace ilosci warrantow

subskrypcyjnych:

e w dniu 31 maja 2019 r. Pan Maciej Wandzel zbyl na rzecz SHD S.A. 140.648 warrantow
subskrypcyjnych po cenie 3,27 PLN za jedng sztuke,

e w dniu 31 maja 2019 r. Pan Mariusz Omiecinski zbyt na rzecz SHD S.A. 6.950 warrantow
subskrypcyjnych po cenie 3,27 PLN za jedna sztukg.

Zgodnie z warunkami programu motywacyjnego dla kluczowych pracownikow, warranty byty zbywane po

cenach wynikajacych z przeprowadzonych skupdéw akcji wtasnych.

RADA NADZORCZA
Okres pelnienia funkcji (w tys. zb)
Wynagrodzenie w tys.
Imi¢ i nazwisko Funkcja Od Do 71 za okres 01.10.2018
r.-30.09.2019 r.
Przewodniczaca Przewodniczaca
Szwarc Katarzyna RN 4 RN od do chwili obecnej 146
25.03.2017

Monika Hatupczak Czlonek RN 01.10.2015 do chwili obecnej 24
Mariusz Kaczmarek Czlonek RN 01.10.2015 18.09.2019 47
Wojciech Napiorkowski Czlonek RN 01.10.2015 do chwili obecnej 30
Andrzej Zientara Cztonek RN 04.03.2016 do chwili obecnej 24
Seweryn Dmowski Czionek RN 25.03.2017 do chwili obecnej 20
Razem 291
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55. Informacje o pozyczkach, kredytach, zaliczkach i gwarancjach udzielonych osobom
wchodzacym w sklad organow zarzadzajacych i nadzorujacych

W okresie sprawozdawczym nie zostaly udzielone cztonkom Zarzadu lub cztonkom Rady Nadzorczej
Emitenta i jednostek powigzanych zadne pozyczki, gwarancje i porgczenia, zardbwno 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 organdéw nadzorczych Emitenta i jednostek powigzanych zadne pozyczki,
gwarancje i porgczenia, zardbwno przez Emitenta jak i przez jednostki zalezne.

56. Stanowisko Zarzadu odno$nie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok

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

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

Glowne pozycje Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania z Przeptywow Pienigznych dotyczyty:

e Sprzedazy nieruchomos$ci - udzialu w budynku biurowym posadowionym na dziatce 18/4 przy ul.
Minskiej 25, wptyw w kwocie 9,2 min zt,

Splaty obligacji objgtych przez SGB — 33 min zt (kapitatl) oraz 0,6 min zt (odsetki),

Sptata kredytu z dnia 27.04.2017 r. zaciagnietego w Getin Noble Bank S.A. (15 min z}),

Sprzedaz dziatki nr 23 przy ul. Minskiej 25 - wptyw w kwocie 13,6 min zi,

Sprzedaz udziatéw w Cracovia Property Sp. z 0.0. - wpltyw w kwocie 5 min zi,

Skup akcji wlasnych - wydatki pienigzne w wysoko$ci 20 min zt.

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

W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystapity zdarzenia
dotyczace lat ubiegtych w istotny sposdb wptywajace na wynik finansowy Grupy Kapitatowej SHD S.A.

59. Informacje 0 znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily w okresie objetym
sprawozdaniem

Informacje o znaczgcych zdarzeniach, jakie nastgpily w okresie objetym sprawozdaniem

1) Segment deweloperski i nieruchomosci

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

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

W dniu 15 grudnia 2018 r. spotka zalezna Dobra Forma 2 sp. z o.0. s.k. uzyskata decyzj¢ o pozwoleniu na
uzytkowanie wraz z po$wiadczeniem prawomocnosci w odniesieniu do budynku mieszkalnego Il etapu
inwestycji Dobra Forma przy ul. Bochenka w Krakowie. Na dat¢ publikacji zakonczono proces
przenoszenia wlasnosci lokali w ww. inwestycji.
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Zawarcie umowy sprzedaziy nieruchomosci przez Minska Development Sp. 7 o.0.

W dniu 20 grudnia 2018 r. spotka zalezna Minska Development sp. z 0.0. zawarta przyrzeczong umowe
sprzedazy ("Umowa Przyrzeczona") nieruchomosci stanowigcej udzial 292430/1078070 w uzytkowaniu
wieczystym dziatki 18/4 oraz we wilasnosci posadowionego na tym gruncie budynku biurowego nr 104
przy ulicy Minskiej 25 dalej tacznie ("Nieruchomo$¢"). Umowa Przyrzeczona stanowitla wykonanie
Umowy Przedwstepnej zawartej w dniu 16 pazdziernika 2018 r.

Cena sprzedazy Nieruchomos$ci wynosita 9,2 mln zl netto.

Nabywca Nieruchomosci byta spotka 888 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa z
siedzibg w Warszawie powigzana z Optima Logistics Group spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie.

Proces ofertowy sprzedaiy aktywow

W IV kwartale 2018 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podj¢to uchwate o upowaznieniu Zarzadu
Spotki do podjecia dziatan zmierzajacych do zbycia kluczowych aktywow Spoétki w wyniku czego
dokonano wyboru podmiotu Jones Lang LaSalle sp. z 0.0. i zawarto umowe w Sprawie organizacji i
przeprowadzenia konkurencyjnego procesu zbierania ofert nabycia udziatlow spotek Cracovia Property sp.
z 0.0. oraz Minska Development sp. z 0.0., ktore to spotki posiadaty gtéwnie aktywa nieruchomosciowe.

W wyniku powyzszego procesu Jones Lang LaSalle sp. z 0.0. wystat zapytania ofertowe do ponad 20
podmiotow branzowych oraz uzyskat tacznie siedem wstgpnych ofert, z czego cztery dotyczyly zakupu
100% udzialéw Minska Development Sp. z 0.0., dwie zakupu 100% udziatow 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.

Finalizacja powyzszego procesu miata miejsce w IH 2019 r., co zostalo opisane ponizej.

Pozyskane s$rodki, po zaptacie zobowigzan publiczno-prawnych, zostaly rozdystrybuowane do
akcjonariuszy po zabezpieczeniu terminowej sptaty zobowigzan z tytulu obligacji objetych przez SGB
Bank S.A, ktora miata miejsce w styczniu 2019 r.

Informacje dotyczqce procesu tbywania aktywow — Minska Development

W dniu 13 marca 2019 r. na skutek wyzej opisanego procesu ofertowego zawarto warunkowg umowe
sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania - dz. nr ew. 23 zlokalizowanej przy ulicy Minskiej 25 w
Warszawie ("Nieruchomos¢").

Ceng sprzedazy Nieruchomosci oraz ogoétu praw zwigzanych z realizacjg inwestycji na Nieruchomos$ci
zostala ustalona na kwote 13,6 min PLN netto.

Rada Nadzorcza Spotki zatwierdzita warunki transakcji.

Umowa sprzedazy miata charakter warunkowy z uwagi na przystugujace m.st. Warszawa prawo
pierwokupu. Ze wzgledu na rezygnacje z ww. prawa w dniu 17 czerwca 2019 r. zostata zawarta ostateczna
umowa sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania - dz. nr ew. 23.

Sprzedaz nastgpita na rzecz spotki Sava Minska 25 spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. ("Sava
Minska"), tj. podmiotu powigzanego z cztonkami organéw Emitenta oraz akcjonariuszem tj. Panem
Maciejem Wandzlem, Maciejem Zientarg oraz Katarzyng Szwarc.

W ramach umowy Sprzedajacy zobowiazal si¢ do usunigcia kolizji infrastruktury sieciowej oraz do
zakonczenia budowy sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz cieplowniczej koniecznych do realizacji
inwestycji na Nieruchomosci. Na date publikacji zakonczono ww. prace. Ponadto Sprzedajacy zwolnit
Kupujacego z jakichkolwiek roszczen zwigzanych ze zmiang celu uzytkowania wieczystego
Nieruchomos$ci. W pozostatym zakresie umowa sprzedazy zawierata standardowe postanowienia dla tego
typu transakcji.

Informacje dotyczgce procesu zbywania aktywoéw — Cracovia Property

W dniu 16 maja 2019 r. w rezultacie wyzej opisanego procesu ofertowego zawarto porozumienia w
sprawie sprzedazy udzialow stanowigcych 100 % kapitatu zaktadowego spotki Cracovia Property Sp. z o.0.
("Udziaty").

Gtownym skladnikiem majatku spotki  byly prawa do nieruchomosci wskazane ponizej:
a) Dziatka nr ew. 576/50 o powierzchni 3.751 mkw, o potencjale zabudowy 7.227 mkw powierzchni
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uzytkowej mieszkalnej z funkcjg ustugowa, w stosunku do ktorej toczyto si¢ postepowanie ws. zaskarzenia
wydanego pozwolenia na budowe, przez sasiednig wspolnotg mieszkaniowa ("Nieruchomos¢ Etapu I11");
b) Dzialtki nr ew. 576/26, 576/28, 576/29, 576/31 oraz 576/7 o tacznej powierzchni 5.754 mkw, dla ktorych
nie wydano warunkow zabudowy umozliwiajacych prowadzenie inwestycji, dla ktérych zgodnie ze zlecona
przez Spotke analizag architektoniczng istnieje w przysztosci potencjalna mozliwos¢ zabudowy
maksymalnie 2,7 tys. mkw powierzchni uzytkowej mieszkalnej z funkcja uslugowa, co jest obarczone
ryzykiem realizacji ("Nieruchomosci Etapu IV");

c) Dziatki nr ew. 576/75, 576/77, 576/79, 580/4 oraz 580/6 o tacznej powierzchni 25.271 mkw, ktére
zgodnie z obowigzujagcym MPZP przeznaczone sg wylacznie pod publicznie dostgpny park
("Nieruchomosci Parkowe") i nie maja zastosowania komercyjnego. W dalszej przysztosci nie mozna
wykluczy¢ wywtaszczenia tych dzialek na cel publiczny lub proby ich zamiany z m. Krakéw na inna
nieruchomos¢.

Bazowa cen¢ sprzedazy Udziatow zostata ustalona na kwote 5.360 tys. PLN netto.

Jednoczesnie umowa sprzedazy przewidywata mechanizm automatycznego zwigkszenia ceny bazowej:
a) w kwocie 1.700 tys. PLN, uwarunkowany uzyskaniem w terminie do 2 lat od daty zawarcia umowy
sprzedazy Udziatéw ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji prowadzonej na
Nieruchomosci Etapu IV,

b) w wysokosci 50 % uzyskanych korzysci z tyt. wywlaszczenia lub zamiany Nieruchomosci Parkowych,
nastepujacych w terminie do 2 lat od daty zawarcia umowy sprzedazy Udziatow;

c) w wysokosci 50 % uzyskanej nadwyzki z tyt. sprzedazy Udziatow nastepujacych w terminie 12 miesigcy
od daty zawarcia umowy sprzedazy Udziatow.

Ze wzgledu na brak ziszczenia si¢ powyzszych przestanek w roku obrotowym objetym niniejszym
sprawozdaniem rozpoznano cen¢ bazows sprzedazy Udziatow w wysokosci jak powyzej.

Rada Nadzorcza Spotki zatwierdzita warunki transakcji.

Sprzedaz nastgpita na rzecz podmiotu powigzanego z Panem Maciejem Zientarg tj. Supernova Financial
Services Sp. z 0.0.

2) Segment inwestycyjno-finansowy

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

W dniu 15 listopada 2018 r. odbylo si¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, ktore podjeto uchwate
o obnizeniu kapitalu zakltadowego Spoitki o tacznie 7.339.449  akcji oraz zmianie wysokosci
wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorcze;j.

Splata obligacji objetych przez SGB Bank

W dniu 24 grudnia 2018 r. dokonano przedterminowego wykupu 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 zi.

W dniu 28 stycznia 2019 r. dokonano sptaty i rozliczenia pozostatych 18 500 szt. obligacji B3 objetych
przez SGB Bank o warto$ci nominalnej 18,5 mln zt. W zwigzku z powyzszym na dzien publikacji Emitent
nie posiada zobowigzan wobec SGB Bank.

Zamiar polgczenia SHD S.A. ze spotkami zaleznymi

W dniu 13 lutego 2019 r. Emitent poinformowal o zamiarze polgczenia z nastgpujacymi spotkami

zaleznymi:

e Fabryka PZO Sp. z 0.0.,, Warszawa: 03-808 Warszawa, ul. Minska 25, KRS: 269360, NIP:
1132645444, REGON: 140785308,

o Fellow Sp. z 0.0., Warszawa, 03-808 Warszawa, ul. Minska 25, KRS: 302526, NIP: 8971740028,
REGON: 020724165,

e Dobra Forma 1 Sp. z 0.0., Warszawa, 03-808 Warszawa, ul. Minska 25, KRS: 577417, NIP:
1132895721, REGON: 362587217,

e Soho Verbel Sp. z 0.0., Warszawa, 03-808 Warszawa, ul. Minska 25, KRS: 644377, NIP: 1132921105,
REGON: 365728434,
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e Soho Feniks Sp. z 0.0., Warszawa, 03-808 Warszawa, ul. Minska 25, KRS: 601095, NIP: 1132902504,
REGON: 363700845,

e Soho Tetris Sp. z 0.0., Warszawa, 03-808 Warszawa, ul. Minska 25, KRS: 511360, NIP: 1132876592,
REGON: 146254873,

e Soho Development Homes & More Sp. z 0., Warszawa, 03-808 Warszawa, ul. Minska 25, KRS:
415320, NIP: 7010337489, REGON: 146057863,

e Minska Development Sp. z o0.0., Warszawa: 03-808 Warszawa, ul. Minska 25; KRS: 247365, NIP:
1132593925, REGON: 140418946.

W dniu 19 marca 2019 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwaly w sprawie potaczenia z

ww. spotkami zaleznymi.

Whis potaczenia do rejestru przedsigbiorcow KRS miat miejsce w dniu 26 kwietnia 2019 r. oraz 10 lipca

2019 r. Polaczenie nastgpilo poprzez przejecie przez Emitenta majatku spotek zaleznych na zasadach

okreslonych w Planie Potaczenia. Z uwagi, iz spotki przejmowane byly podmiotami w 100 % zaleznymi od

Emitenta potgczenie odbylo si¢ w trybie uproszczonym, zgodnie z art. 516 § 6 KSH. W zwiazku z

powyzszym potgczenie nastgpito bez podwyzszenia kapitatu zaktadowego oraz bez wydania nowych akcji

Emitenta. Z dniem potaczenia SHD SA wstapito we wszystkie prawa i obowigzki spotek przejmowanych,

ktore ulegly rozwigzaniu bez przeprowadzania likwidacji, zgodnie z art. 494 § 1 KSH.

Potaczenie mialo na celu uproszczenie struktury grupy kapitalowej Emitenta w sposob jak najszybszy oraz

najbardziej efektywny. Polaczenie spowodowato przede wszystkim obnizenie kosztow operacyjnych grupy

kapitalowe;.

Uchwaly podjete na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 19 marca 2019 r.

W dniu 19 marca 2019 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwaly m.in. w

sprawie:

e zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdana finansowego Grupy Kapitatowej Spotki za okres
obrotowy od dnia 1 pazdziernika 2017 r. do 30 wrze$nia 2018 r.,

e zatwierdzenia sprawozdana finansowego Spotki za okres obrotowy od dnia 1 pazdziernika 2017 r. do
30 wrzesnia 2018 r.,

e zatwierdzenia sprawozdana Zarzadu za okres obrotowy od dnia 1 pazdziernika 2017 r. do 30 wrzes$nia
2018,

e udzielania absolutorium,

e pokrycia straty za rok obrotowy od dnia 1 pazdziernika 2017 r. do 30 wrze$nia 2018 r.,

e wydluzenia upowaznienia Zarzadu Spotki do nabycia akcji wiasnych do dnia 31 grudnia 2019 r.

Nowa kadencja Zarzqdu
Pan Maciej Wandzel oraz Pan Mariusz Omiecinski zostali powotani na nowag kadencje Zarzadu
rozpoczynajacg si¢ w dniu 20 marca 2019 r.

Skup akcji wlasnych

W dniu 31 maja 2019 r. zakonczyla si¢ pigta runda programu skupu akcji wlasnych. W wyniku rozliczenia
tej rundy, Spotka nabyla 6.116.208 akcji na okaziciela Spoltki, kazda o warto$ci nominalnej 0,10 zt
(dziesig¢ groszy), ktore na dzien rozliczenia Oferty stanowity 18,18 % kapitatu zaktadowego i udzialu w
0go6lnej liczbie glosow na WZA Spoiki.

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 wlasnych Spotki w celu umorzenia. Pierwotne upowaznienie Zarzadu zostato
przedtuzone Uchwata Nr 16 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki z dnia 19 marca 2019 r. w
sprawie przedtuzenia okresu upowaznienia Zarzadu do nabycia akcji wlasnych Spotki w celu umorzenia
oraz innych zmian.

Nabycie Akcji nastgpito poza rynkiem regulowanym, za posrednictwem Santander Bank Polska S.A.

Na realizacj¢ piatej rundy skupu akcji wlasnych Spotka wydatkowata ponad 20 min PLN tj. 3,27 PLN na
jedng akcje. Srodki na nabycie Akcji wiasnych przez Spotke pochodzity z funduszu rezerwowego
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utworzonego przez Walne Zgromadzenie na mocy Uchwaty nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spotki z dnia 22 czerwca 2017 r.

60. Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily po okresie objetym
sprawozdaniem

Informacje dotyczgce procesu zbhywania aktywoéw — Recycling Park

W dniu 29 kwietnia 2019 r. SHD S.A. podpisat z SFW Energia sp. z 0.0. (,SFW”) - spotka zalezng
niemieckiego koncernu energetycznego STEAG, porozumienie regulujace zasady wspotpracy, ktora ma
zmierza¢ do zbycia przez SHD S.A. aktywow zwigzanych ze spotka zalezna Recycling Park sp. z o.o.
(,RP”) oraz Recycling Park Kamionka Sp. z o.0. (,,RPK”).

Porozumienie zawiera zobowigzania SHD S.A. do wylaczno$ci negocjacyjnej i inne gwarancje
zapewniajgce wspolprace z SFW po stronie SHD S.A. oraz RP i RPK, nie stanowigc tym samym umowy
przedwstepnej, ani zobowigzania warunkowego SFW do nabycia aktywoéw zwigzanych z RP oraz RPK.

W dniu 23 grudnia 2019 r. porozumienie o wspotpracy zostato wydtuzone do dnia 31 marca 2020 r. Jezeli
przed wygasnieciem Porozumienia, Strony uzgodnig tre$¢ projektu umowy warunkowej zbycia RP i RPK,
okres obowigzywania Porozumienia ulegnie automatycznemu wydluzeniu do dnia 30 czerwca 2020 roku.
Wspomniana wyzej umowa warunkowa, zasadniczo powinna zawiera¢ warunek ujecia instalacji w
Kamionce na liscie instalacji do termicznego przeksztalcania odpadow, ktéra ma zostaé sporzadzona przez
Ministra wiasciwego ds. sSrodowiska w terminie do konca lipca 2020 r.

Ponadto, z uwagi na mozliwe przystgpienie na zasadzie wspotpracy z SFW, China Everbright International
Limited (lub jego spoétek zaleznych), jako partnera kapitatlowego i branzowego, do grupy podmiotow
zainteresowanych zakupem RP i RPK, SHD S.A. zaakceptowat na mocy aneksu udziat tych podmiotow w
ewentualnej transakcji nabycia RP i RPK - na warunkach okre$lonych w porozumieniu z dnia 29 kwietnia
2019r.

Zatwierdzenie Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

Niniejsze Roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez
Zarzad jednostki dominujacej w dniu 31 stycznia 2020 r.

Podpisy Zarzadu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
31.01.2020 r. Maciej Wandzel Prezes Zarzadu
31.01.2020 r. Mariusz Omiecinski Cztonek Zarzadu

Podpis osoby, ktorej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis

31.01.2020 r. Beata Matasek Gloéwna Ksiggowa

Podpis osoby, ktora sporzadzila sprawozdanie finansowe

Data Imig¢ i nazwisko Funkcja Podpis

31.01.2020 r. Beata Matasek Gloéwna Ksiggowa
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