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Grupa Kapitatowa ORION INVESTMENT S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za okres od dnia 1.01.2016 roku do dnia 31.12.2016 roku

1. INFORMACJE OGOLNE

Jednostka dominujgcg Grupy Kapitatowej ORION INVESTMENT S.A. zwane] dalej Grupg jest Spoétka
ORION INVESTMENT S.A., ktdra zostata utworzona dnia 29 listopada 2007 roku. Jednostka
dominujaca jest wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
Krakowa-Srédmiesécia w Krakowie, XI Wydzial Gospodarczy, pod numerem KRS 0000296656,
jednostce dominujgcej nadano numer statystyczny REGON 240787244 oraz numer NIP 6443367754.
Siedziba wszystkich spdtek z Grupy miesci sie w Krakowie przy ul. Przemystowej 13.

Czas trwania Grupy jest nieograniczony.

ORION INVESTMENTS. A. - jednostka dominujaca
INF ORION Inwestycje sp. z 0.0. sp. komandytowo — akcyjna - jednostka zalezna,
INF ORION Inwestycje sp. z o.0. - jednostka zalezna,
INF ORION Inwestycje sp. z 0.0. BIS sp. komandytowo — akcyjna - jednostka zalezna,
Orion Ogrody Sp. z 0.0. - jednostka zalezna,
Orion Zacisze Sp. z o.0. - jednostka zalezna,
Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. - jednostka zalezna,
Orion Lipowa Sp. z 0. 0. - jednostka zalezna,
Orion Ogrody 3 Sp. z 0. 0. - jednostka zalezna,

Spétka dominujgca Orion Investment S.A sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe

uwzgledniajgc dane finansowe jednostek zaleznych konsolidowanych metoda petna.

1. INFORMACIJE DOTYCZACE SKEADU OSOBOWEGO ZARZADU | RADY NADZORCZEJ GRUPY

W sktad Zarzadu Jednostki dominujgcej na dzien 31.12.2016 roku wchodzit:

Prezes Zarzadu — Tadeusz Marszalik,

Wiceprezes Zarzadu — Marcin Greda

W sktad Rady Nadzorczej na dziern 31.12.2016 roku wchodzili:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Waldemar Gebus,

Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej —Jacek Marszalik,
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Cztonek Rady Nadzorczej — Stawomir Jarosz,
Cztonek Rady Nadzorczej — Piotr Marszalik,
Cztonek Rady Nadzorczej — Andrzej Kurowski,
Cztonek Rady Nadzorczej — Wojciech Chodorowski.

Na dzien zatwierdzenia do publikacji i podpisania niniejszego sprawozdania finansowego sktad

osobowy Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej nie ulegt zmianie.

2. PODSTAWOWA DZIAtALNOSC
Wsrdd podstawowych obszardw dziatalnosci spétek z Grupy wymieni¢ mozna:

e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

e wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

e realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

e zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.
Grupa specjalizuje sie przede wszystkim w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym i
jednorodzinnym. Inwestycje realizowane sg w wyselekcjonowanych lokalizacjach, ktére generujg
duzy i stabilny popyt na produkt o wysokim potencjale rentownosci i duzych walorach
funkcjonalnych. Istotng cecha realizowanych projektow jest estetyka zagospodarowania terendw
wspdlnych. Lokalizacja kazdej inwestycji spetnia réwniez warunek dostepu do komunikacji miejskiej,
jak tez zaplecza edukacyjnego, medycznego, kulturalnego czy handlowego. Grupa specjalizuje sie w
realizacjach osiedli, ktérych wielkos¢ to kilkaset mieszkann w jednej lokalizacji. S3 to mieszkania o
metrazach od ok. 32 do ok. 60 mkw.
Inwestycje realizowane sg w wyodrebnionych spétkach operacyjnych pod wtasnym nadzorem w
trybie generalnego wykonawstwa przy udziale podmiotéw zewnetrznych, co daje Grupie, jako
generalnemu wykonawcy petng kontrole nad procesem inwestycyjnym, gwarancje wysokiej, jakosci
zastosowanych materiatéw i wilasciwego ich wbudowania, zdolnos¢ do szybkiego reagowania na
oczekiwane przez rynek zmiany produktu i pozwala racjonalnie ograniczy¢ koszty realizacji.
Grupa analizuje zmiany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz gruntowych i starannie dobiera
grunty dla nowych inwestycji. Grunty te dysponujg wtasciwymi parametrami planistycznymi dla
realizacji, ktére gwarantujg uzyskanie godziwego poziomu rentownosci przy zachowaniu
bezpieczenstwa ptynnosci sprzedazy i realizacji.
3. KLUCZOWE WYDARZENIA ZAKONCZONEGO ROKU OBROTOWEGO
W roku 2016 udato sie zakonczy¢ realizacje trzeciego projektu inwestycyjnego pod nazwg
marketingowg ,Trzy Ogrody — Ogrdd Jasminowy”. Terminowe zakonczenie prac budowlanych

umozliwito uzyskanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie budynkéw w planowanym terminie.
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tacznie oddano do uzytkowania 212 mieszkan w 27 budynkach o tgcznej powierzchni uzytkowej 10
313 mkw.

Niezwtocznie po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie Spétka celowa Orion Ogrody 2 sp. z o.o.
rozpoczeta przenoszenie wtasnosci mieszkan na nowych wtascicieli. W zwigzku z tym, ze pierwsze
przeniesienia wtasnosci miaty miejsce juz w roku 2017 przychody ze sprzedazy na zrealizowanej
inwestycji beda zaksiegowane w wynikach spétki w | kwartale 2017.

Druga spoétka celowa Orion Ogrody sp. z 0.0. sukcesywnie pozyskiwata klientéw i przenosita
wtasnos¢ zrealizowanej w 2015 roku inwestycji ,Trzy ogrody - Ogrdéd Rézany”. Do kornca 2016 roku
Spoétce udato sie przenies¢ 5 583 metry kwadratowe z 6 719 wybudowanych, co daje 83%
zrealizowanej sprzedazy. Zarzad planuje, ze sprzedaz pozostatej czesci inwestycji zostanie zakoriczona
do jesieni 2017 roku.

Réwniez druga zakornczona inwestycja w roku 2015 ,Zabierzéw Zacisze” cieszy sie duzym
powodzeniem. Inwestycja ta zostata oddana do uzytkowania pod koniec 2015 roku, tgcznie oddano
36 budynkéw w zabudowie szeregowej i blizniaczej o powierzchni catkowitej od 94-137 mkw. Do
konca 2016 roku zrealizowano sprzedaz na poziomie 25%. Zarzad planuje, ze sprzedaz pozostatej
czesci inwestycji zostanie zrealizowana do potowy 2018 roku.

W minionym roku prowadzona byta rowniez sprzedaz w Spétkach celowych lokali i mieszkan z
zakonczonych w latach poprzednich inwestycji przy ulicy Przemystowej w Krakowie oraz | etapu
inwestycji w Opatkowicach , Trzy Ogrody — Ogréd Wrzosowy”.

W trakcie catego roku 2016 udato sie przekaza¢ nabywcom na witasnos$¢ catosci powierzchni lokali
mieszkalnych inwestycji ,, Trzy Ogrody — Ogrod Wrzosowy”.

Do sprzedazy w roku 2017 pozostato 2 lokale ustugowe o tacznej powierzchni 283 mkw. przy ul.
Przemystowej w Krakowie. Zarzad liczy, iz obecny poziom popytu na produkty Spétki pozwoli na
sprzedaz pozostatej powierzchni do korica 2017 roku.

W minionym roku spoétki celowe nabyly dwa grunty, jeden w atrakcyjnej lokalizacji w
Krakowie a drugi w miejscowosci Skawina tuz przy granicy z Krakowem. Na gruntach tych beda

prowadzone bedg nowe inwestycje deweloperskie w najblizszych latach.

4. OTOCZENIE RYNKOWE

Konkurenci

Ogodlna sytuacja ekonomiczna w minionym roku w wojewddztwie matopolskim, podobnie jak i w
Polsce, ulegata dalszej systematycznej poprawie. Sita napedowg powstawania inwestycji
deweloperskich jest wysoka sprzedaz spowodowana obnizkami stop procentowych oraz dostepnosc
kredytow a takze wprowadzony z poczatkiem 2014 roku program Mieszkanie dla Mtodych. Spdtka

posiada w swej ofercie wiekszo$¢ mieszkan spetniajgcych warunki programu rzgdowego.
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Rok 2016 byt kolejnym rokiem wzrostu ilosci inwestycji deweloperskich przeznaczonych do sprzedazy
na terenie Krakowa. Obecnie na obszarze miasta prowadzonych jest 229 inwestycji deweloperskich
to wiecej az o 11 rozpoczetych inwestycji w poréwnaniu do roku ubiegtego. Alokacja inwestycji w
poszczegodlnych dzielnicach Krakowa w dalszym ciggu pozostaje bez zmian. Wedtug danych na
koniec 2016 roku najwiecej, bo blisko 38,9% z nich zlokalizowanych jest w dzielnicy Podgérze, druga
najpopularniejszg wsréd deweloperéw lokalizacjg jest Krowodrza, gdzie realizuje sie 28,4% ogotu
projektéw. Srédmiescie przyciggneto 21,8% inwestycji, a najmniejsza ich liczba ulokowana jest w
Nowej Hucie — jedynie 10,9%. Nalezy spodziewac sie, iz w kolejnych latach liczba nowych inwestycji

na terenie Krakowa bedzie miata réwniez tendencje wzrostowa.

Dostawcy

Stabilizacja rynku spowodowata obnizenie presji cenowej ze strony dostawcow ustug i materiatéw
budowlanych. Co za tym idzie ceny unormowaty sie oraz zwiekszyta sie konkurencja pomiedzy
wykonawcami oraz dostawcami materiatéw. W kolejnych latach presja ta powinna w dalszym ciggu
pozostawac niewielka, gdyz spodziewane jest ustabilizowanie ilosci nowych projektéw budowlanych
finansowanych przez rdéine szczeble administracji panstwowej — co dodatkowo zmniejszy popyt. W
zwigzku z powyzszym przewiduje sie ustabilizowanie kosztow inwestycji bedgcych w trakcie realizacji
a takze inwestycji planowanych w przysztosci. Takie podejscie Zarzadu pozwala na indywidualne
szacowanie rentownosci kazdego projektu przy zatozeniu okreslonych nosnikow kosztow, a nastepnie

na tej podstawie podejmowanie decyzji o ich rozpoczynaniu.

Konsumenci

Rynek mieszkaniowy jest w coraz wiekszym stopniu rynkiem klientéw. Majg oni coraz wiekszy wybér
odnosnie oferty mieszkan. Sg coraz bardziej wymagajgcy i Swiadomi swoich praw. Spétka od poczatku
swojej dziatalnosci dostrzega potrzeby klientdw i stara sie realizowaé projekty spetniajac
je wmozliwie najlepszym stopniu. Klienci obecnie poszukujg przede wszystkim niewielkich
i funkcjonalnych mieszkan, ktérych powierzchnia oscyluje w przedziale 40-60 metréw kwadratowych.
Duza oferta gotowych do odbioru mieszkan spowodowata kontynuacje obserwowanego wczesniej
trendu, czyli zainteresowania ofertg mieszkan na etapie gotowego budynku. Tylko najatrakcyjniejsze
inwestycje, gdzie oferuje sie do sprzedazy mieszkania po bardzo niskich cenach mogg liczy¢
na zainteresowanie klientow na etapie budowy.

Pomimo wzrostu podazy nastgpit wzrost cen mieszkan, ktére zostaty zaakceptowane przez
konsumentéw. Dla wszystkich inwestycji w Krakowie Srednia cena jednego metra kwadratowego

powierzchni wynosita na koniec 2016 roku 6300 ztotych w segmencie mieszkan o metrazu 40-60
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mkw. Cena ta jest znaczgco wyzsza od ceny, po ktérej Spdtka sprzedaje i planuje sprzedawad
mieszkania w swoich inwestycjach. Wptywa to pozytywnie na tempo ipostep sprzedazy. Spoétka
koncentruje sie na minimalizacji kosztéw i jest w stanie wypracowywad satysfakcjonujace poziomy

rentownosci przy znaczgco nizszych niz srednia cenach sprzedazy.

Otoczenie ekonomiczne

Rok 2016 byt stosunkowo udany dla gospodarki naszego kraju. Prognozy jej rozwoju w najblizszych
latach réwniez sg optymistyczne. W przypadku realizacji reform zapowiedzianych przez rzagdzacych
mozna przypuszczad, iz bedzie sie ona w dalszym ciggu rozwija¢ w tempie kilku procent rocznie. Taki
wzrost nie spowoduje wystgpienia hossy na rynku nieruchomosci, aczkolwiek umozliwi zachowanie
obecnego poziomu cen i kosztdw, co powinno utatwié¢ dtugoterminowe planowanie rozwoju
dziatalno$ci przedsiebiorstw deweloperskich. W roku 2016 mimo wzrostu marz kredytéw
hipotecznych poprawita sie dostepnosé kredytéw hipotecznych z uwagi na zmniejszenie stawek
Wibor co wptyneto na poprawe zdolnosci kredytowej klientéw. Z poczgtkiem 2016 roku uruchomiona
zostata kolejna pula dofinansowania w program Mieszkanie dla Mtodych. Spétki celowe posiadajg w

swej ofercie wiekszo$¢ mieszkan spetniajgcych warunki tego programu rzagdowego.

Otoczenie prawne

W dniu 16 wrzesnia 2011 roku uchwalona zostata ,Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”. W akcie tym ustawodawca podjgt prébe regulacji
stosunkéw pomiedzy przedsiebiorstwami realizujgcymi inwestycje na rynku nieruchomosci oraz
nabywcami mieszkan. Ustawa przede wszystkim opisuje umowe dewelopersky i jej elementy. Okresla
takze prawa i obowigzki deweloperéw oraz wprowadza instytucje zabezpieczajace interesy klientéw
kupujgcych mieszkania na rynku pierwotnym — miedzy innymi naktada obowigzek posiadania

rachunku powierniczego przez dewelopera. Ustawa weszta w zycie z dniem 29 kwietnia 2012 roku.

5. SPRZEDAZ

W roku 2016 przychody ze sprzedazy Grupy wyniosty 25 662 tys. zt, z czego wiekszo$¢ wynikata
z przenoszenia wtasnosci lokali mieszkalnych w zakoriczonych inwestycjach , Trzy Ogrody - Ogrdéd
Wrzosowy” - 1266 tys. zt oraz ,Trzy Ogrody — Ogréd Rézany” — 19 063 tys. zt, oraz ,Zabierzéw
Zacisze” — 3 339 tys. zt
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Informacje o podstawowych produktach, towarach i ustugach

Segment operacyjny rok 2016 w tys. struktura 2016  rok 2015 w tys. struktura 2015
Najem nieruchomosci 36 0,14% 14 0,06%
Sprzedaz nieruchomosci 25 544 99,54% 22 657 95,19%

Sprzedaz ustug budowlano-

montazowych 23 0,09% 1063 4,47%
Sprawowanie zarzadu 59 0,23% 68 0,29%
Przychody ze sprzedazy ogétem 25662 100,00% 23 802 100%

Informacje o rynkach zbytu

Grupa dziata w jednym gtéwnym obszarze geograficznym — Polsce, bedgcym krajem jej siedziby.

Nie wystepuje dostawca, ktoérego udziat w przychodach Grupy wynosi, co najmniej 10%.

6. INFORMACIJE O PLANOWANYCH PRODUKTACH | ROZWOJU

Grupa konsekwentnie realizuje zatozone cele odnosnie planowanych inwestycji realizowanych
w oparciu o posiadany majatek. W roku 2016 rozpoczeta zostata budowa IV etapu inwestycji , Trzy
ogrody - Ogrdod Lawendowy”. W nastepnych latach prowadzone bedg prace budowlane zwigzane z
kolejnymi inwestycjami na zakupionym gruncie w Krakowie i Skawinie.

Zarzad prowadzi ciggta analize potencjalnych gruntéw pod nowe inwestycje, skupiajac sie
na gruntach umozliwiajgcych realizacje inwestycji mieszkaniowych na terenie Krakowa jak i bliskiej

okolicy.

7. INFORMACJE O UMOWACH ZNACZACYCH DLA DZIAtALNOSCI GOSPODARCZEJ GRUPY

W dniu 30 czerwca 2016 roku Orion Zacisze - spotka celowa zawarta umowe nabycia prawa wtasnosci
nieruchomosci potozonej w rejonie ulicy Grzegdrzeckiej w Krakowie o tacznej powierzchni 0,7158 ha.
Spdétka na zakupionym gruncie planuje realizacje przedsiewziecia deweloperskiego w postaci budowy

ekskluzywnych budynkéw wielorodzinnych wraz z garazem podziemnym i lokalami ustugowymi.

W dniu 23 czerwca 2016 roku Spétka Dominujgca w Grupie wyemitowata w ramach oferty prywatnej

80.000 sztuk obligacji na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda i tgcznej wartosci
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emisyjnej 8.000.000,00 zt. Obligacje podlegajg zmiennemu oprocentowaniu w wysokosci stawki
WIBOR dla sze$ciomiesiecznych depozytéw bankowych w PLN (WIBOR6M) powiekszonej o marze.
Odsetki bedg wyptacane z dotu, co sze$¢ miesiecy poczynajac od daty emisji. Ostateczny termin
wykupu Obligacji zostat ustalony na dzien 23 czerwca 2019 roku z mozliwoscig wczesniejszego
wykupu Obligacji przez Spoétke. Wykup Obligacji nastgpi wedtug ich wartosci nominalne;j.

Pozyskane srodki zostaty w catosci wykorzystane na zakup nieruchomosci przy ulicy Grzegérzeckie,
postata cena nabycia w wysokosci 5731 tys. zostata zaptacona ze s$rodkéw wtasnych Grupy

Kapitatowe;j.

W dniu 09.12.2016 Spdtka Dominujgca w Grupie zawarta umowe pozyczki w wysokosci 5.000.000 zt
Oprocentowanie ustalone zostato na poziomie 6,5%, odsetki ptatne beda na koniec kazdego

kwartatu. Ostateczny termin zwrotu pozyczki ustalono na dzienl 31 grudnia 2018 r.

Celem pozyskania wyzej wymienionych zrédet finansowania byt zakup gruntéw, na ktérych Grupa

planuje realizacje projektow deweloperskich oraz finansowanie tych projektow.

8. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Grupa Kapitatowa Orion Investment S.A. w roku 2016 osiggneta wynik netto na poziomie 5 066 tys.
ztotych. Przychody ze sprzedazy wyniosty 25 662 tys. ztotych. Zysk na sprzedazy wynidst 6 217 tys.
ztotych. Grupa w roku 2016 wypracowata rentownos¢ sprzedazy netto na poziomie 19,74% i jest to
warto$¢ zadowalajgca, z uwagi na prowadzenie przedsprzedazy i realizacje projektu inwestycyjnego.
Rentowno$é kapitatu wtasnego Grupy wyniosta w 2016 roku 15,23%. Rentownos$¢ aktywdéw w tym
samym okresie wyniosta 5,7%.

Zadtuzenie Grupy jest na niskim poziomie. Wspdtczynnik zadtuzenia obrazujgcy udziat kapitatéw
obcych w kapitatach ogétem wynosi 0,63. Wskaznik pokrycia zobowigzan kapitatem wtasnym wynosi

1,68.

9. CHARAKTERYSTYKA STRUKTURY AKTYWOW | PASYWOW SKONSOLIDOWANEGO BILANSU, W
TYM Z PUNKTU WIDZENIA PLYNNOSCI GRUPY KAPITALOWE)

W latach 2015-2016 suma bilansowa wzrosta 0 33% z 60 118 tys. zt do 89 367 tys. zt. Wzrost ten jest
efektem dynamiki aktywow obrotowych, z ktérych zdecydowang wiekszos¢ stanowig zapasy. Jest to
typowa sytuacja w przypadku branzy deweloperskiej, gdzie realizowane projekty budowlane,

przeznaczone na sprzedaz, stanowig gtdwny element majagtku.
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Struktura pasywéw wykazuje bardzo korzystne tendencje. Na uwage zastuguje, gtdwnie 5% wzrost
wartosci kapitatu wtasnego, mimo wyptaconej w 2015 i 2016 roku dywidendy.

Poziom zobowigzan wzrdst znaczgco w stosunku do roku poprzedniego, poniewaz Grupa pozyskata,
poprzez emisje trzyletnich obligacji przeprowadzong przez jednostke dominujgcg, kwote 8 min zt oraz
pozyczke w wysokosci 5 min zt z przeznaczeniem na realizacje obecnych i planowanych przedsiewzieé
deweloperskich.

W rezultacie Grupa wykazuje wysoka ptynnosc finansowa.

10. OPIS STRUKTURY GLOWNYCH LOKAT KAPITALOWYCH LUB GLOWNYCH INWESTYCII
KAPITALOWYCH DOKONANYCH W RAMACH GRUPY KAPITALOWE) W DANYM ROKU
OBROTOWYM

W roku obrotowym 2016 Spétki w Grupie nie dokonaty inwestycji kapitatowych.

11. OPIS ORGANIZACIJI GRUPY KAPITALOWEJ ZE WSKAZANIEM JEDNOSTEK PODLEGAJACYCH
KONSOLIDACIJI ORAZ OPIS ZMIAN W ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ WRAZ Z PODANIEM
ICH PRZYCZYN

Na dzied 31 grudnia 2016 roku ORION INVESTMENT S.A. (jednostka dominujgca) tworzyta grupe
kapitatowa wraz z nastepujacymi podmiotami zaleznymi:

e INF Orion Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowo-akcyjna
z siedzibg w Krakowie przy ul. Przemystowej 13, w kapitale zaktadowym spétki ORION
INVESTMENT S.A. posiadata 7.885.000 akcji o wartosci 1 zt kazdy, co stanowito 100%
kapitatu zaktadowego i dawato 100% gtosdw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,

e INF Orion Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnos$cig BIS Spotka komandytowo-
akcyjna z siedzibg w Krakowie przy ul. Przemystowej 13, w kapitale zaktadowym spotki
ORION INVESTMENT S.A. posiadata bezposrednio i posrednio 5.926.000 akcji o wartosci 1 zt
kazdy, co stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100% gtoséw na Zgromadzeniu
Akcjonariuszy,

e INF Orion Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie przy ul.
Przemystowej 13, w kapitale zaktadowym spdétki ORION INVESTMENT S.A. posiadata 100
udziatéw o wartosci 500 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100%
gtosow na Zgromadzeniu Wspdlnikéw.

e Orion Ogrody Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie przy ul.

Przemystowej 13, w kapitale zaktadowym spétki ORION INVESTMENT S.A. posiadat 100
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udziatéw o wartosci 50 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100%
gtosow na Zgromadzeniu Wspdlnikéw.

Orion Zacisze Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie przy ul.
Przemystowej 13, w kapitale zaktadowym spdétki ORION INVESTMENT S.A. posiadata 100
udziatéw o wartosci 50 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100%
gtosow na Zgromadzeniu Wspdlnikéw.

Orion Ogrody 2 spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie przy ul.
Przemystowej 13, w kapitale zaktadowym spdtki ORION INVESTMENT S.A. posiadata 100
udziatéw o wartosci 50 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100%
gtosow na Zgromadzeniu Wspdlnikéw.

Orion Lipowa Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie przy ul.
Przemystowej 13, w kapitale zaktadowym spdtki ORION INVESTMENT S.A. posiadata 100
udziatéw o wartosci 50 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100%
gtosow na Zgromadzeniu Wspdlnikdéw.

Orion Ogrody 3 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie przy ul.
Przemystowej 13, w kapitale zaktadowym spd6tki ORION INVESTMENT S.A. posiadata 100
udziatéw o wartosci 50 zt kazdy, co stanowito 100% kapitatu zaktadowego i dawato 100%

gtosow na Zgromadzeniu Wspdlnikow.

Wszystkie wymienione wyzej jednostki podlegajg konsolidacji metodg petna.

12. OPIS ISTOTNYCH POZYCJI POZABILANSOWYCH W UJECIU PODMIOTOWYM, PRZEDMIOTOWYM

| WARTOSCIOWYM

Na dzien 31 grudnia 2016 roku Grupa posiadata nastepujgce zobowigzania warunkowe:

hipoteka do kwoty 1 553 760 zt na lokalu uzytkowym nr 4U potozonym w Krakowie przy ulicy
Przemystowej 13 jako zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego MPS w kwocie 1 035 840 zt
udzielonego przez Powszechna Kase Oszczednosci Bank Polski S.A.,

przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia lokalu nr 4U potozonego w
Krakowie przy ulicy Przemystowej 13 do kwoty 1300 000 zt jako zabezpieczenie kredytu
opisanego punkt wyzej,

hipoteka do kwoty 40 168 500 zt ustanowiona na gruncie spotki Orion Ogrody 2 Spoétka z

ograniczong odpowiedzialnoscig potozonym w Krakowie przy ulicy Debskiego jako
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zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego do kwoty 26 779 000 zt udzielonego przez PKO BP
S.A,

e poreczenie spétki dominujacej w Grupie na sptate wyzej wymienionego kredytu,

e klauzula potracenia wierzytelnosci z rachunku wyodrebnionych wptywow,

e zastaw rejestrowy na udziatach w spodtce Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0.

e ustanowiona hipoteka fagczna do kwoty 4 200 000 zt na zabezpieczenie sptaty pozyczki w
kwocie 5000 000 zt wraz z naleznymi odsetkami hipoteke ustanowiono na nieruchomosci

gruntowej potozonej przy ul. Debskiego w Krakowie.

13. OPIS INSTRUMENTOW FINANSOWYCH | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ZWIAZKU Z TYMI
INSTRUMENTAMI

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe,
umowy leasingu finansowego, Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe. Gtéwnym celem tych
instrumentow finansowych jest pozyskanie $rodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa
posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
ktore powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Grupa zarzadza nastepujgcymi ryzykami zwigzanymi z posiadanymi instrumentami finansowymi:

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim
dtugoterminowych zobowigzar finansowych. Grupa jest strong uméw kredytowych opartych na
zmiennych stopach WIBOR. W zwigzku z tym Grupa narazona jest na ryzyko zmian stép
procentowych. Zmiana stép procentowych wptywa na zwiekszenie lub zmniejszenie kosztéw
finansowych, a tym samym wptywa na wynik finansowy Grupy.

W ocenie Zarzadu jednostki dominujacej nie ma potrzeby dokonywania zabezpieczen w odniesieniu

do tego rodzaju ryzyka.

RYZYKO WALUTOWE

Grupa nie jest narazona na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Ryzyko takie
powstaje w wyniku dokonywania przez jednostke operacyjng sprzedazy lub zakupédw w walutach
innych niz jej waluta wyceny. Grupa nie zawiera transakcji w walutach innych niz PLN.

Grupa stara sie negocjowac warunki zabezpieczajgcych instrumentéw pochodnych w taki
sposoéb, by odpowiadaty one warunkom zabezpieczanej pozycji i zapewniaty dzieki temu maksymalng

skutecznos¢ zabezpieczenia.
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RYZYKO WZROSTU KOSZTOW OPERACYJINYCH I INNYCH KOSZTOW

Jest to czynnik ryzyka niezalezny od Grupy ale majgcy wptyw na nieprzewidziany wzrost kosztéw
operacyjnych i innych kosztéw. Mozna do niego zaliczy¢ niekorzystne procesy, ktére mogg wystgpic
w gospodarce takie jak silny wzrost ptac w sektorze budowlanym czy wzrost inflacji. W sytuacji, kiedy
takiemu wzrostowi kosztéw, nie bedzie towarzyszyt jednoczesny wzrost przychododw, istnieje ryzyko
osiggniecia przez Grupe zyskow nizszych od zaktadanych. Grupa zabezpiecza sie przed ryzykiem
wzrostu kosztéw operacyjnych i innych kosztéow prowadzgc monitoring ponoszonych wydatkéw

zwigzanych z prowadzonymi inwestycjami.

RYZYKO KREDYTOWE

Grupa zawiera transakcje wytgcznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowe;j.
Wszyscy klienci, ktorzy pragng korzystac¢ z kredytédw kupieckich, poddawani sg procedurom wstepne;j
weryfikacji. Ponadto, dzieki biezgcemu monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko
niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywoéw finansowych Grupy, takich jak s$rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, aktywa finansowe dostepne do sprzedazy oraz niektére instrumenty pochodne, ryzyko
kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez drugg strone umowy,
a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

W Grupie nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

RYZYKO ZWIAZANE Z PLYNNOSCIA

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania
ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zarowno inwestycji jak
i aktywow finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywdéw finansowych) oraz
prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania,
poprzez korzystanie zrozmaitych Zrédet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym,

kredyty bankowe, umowy leasingu finansowego oraz umowy dzierzawy z opcjg zakupu.

RYZYKO UBEZPIECZENIOWE

Ryzyko ubezpieczeniowe zwigzane jest z zagrozeniem utraty zdolnosci Grupy do przedktadania
ubezpieczen realizowanych kontraktéw dtugoterminowych oraz niewfasciwego doboru pakietu
ubezpieczen, ktdry z chwilg zaistnienia zdarzenia losowego mégtby spowodowad odszkodowanie

niemajace charakteru odtworzeniowego.
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Grupa przyjeta strategie, ktérej celem jest uzyskanie efektu petnego pokrycia
ubezpieczeniowego, stosujgc instrumenty dostosowane indywidualnie do wymogdéw danego
kontraktu dtugoterminowego.

Zarzad jednostki dominujacej okresowo weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z wyzej

wymienionych rodzajéw ryzyka.

RYZYKO RYNKOWE

Poprzez ryzyko rynkowe, na ktére narazona jest Grupa , rozumie sie mozliwos¢ negatywnego wptywu
na wyniki Spotki wynikajgcg ze zmiany cen rynkowych towardw, stép procentowych, a takze cen
dtuznych papieréow wartosciowych oraz cen akcji spotki notowanej w obrocie publicznym.

Zgodnie z przyjeta polityka, celami procesu zarzadzania ryzykiem rynkowym w Grupie s3a:
ograniczenie zmiennosci wyniku finansowego, zwiekszenie prawdopodobienstwa realizacji zatozen
budzetowych, zmniejszenie prawdopodobienstwa utraty ptynnosci finansowej, utrzymanie w dobrej
kondycji finansowej, wspieranie procesu podejmowania decyzji strategicznych w obszarze
dziatalno$ci inwestycyjnej, z uwzglednieniem zrédet finansowania inwestycji.

Wszystkie cele zarzadzania ryzykiem rynkowym nalezy rozpatrywac tacznie, a ich realizacja jest

zalezna przede wszystkim od sytuacji wewnetrznej Grupy oraz warunkéw rynkowych.

14. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Zaréwno w 2016 roku jak i w minionych latach Grupa udowodnita, iz jest w stanie realizowaé swoje
plany inwestycyjne i zmieniaé swojg strategie celem odniesienia sukcesu na dynamicznie
zmieniajgcym sie rynku. Dotychczasowe dziatania umiescity Grupe wsrdéd grona rzetelnych i
szanowanych przez kontrahentéw firm deweloperskich dziatajagcych na rynku. Wplynie to w
przysztosci na mozliwosé negocjowania atrakcyjnych cen zakupu zaréwno ustug jak i materiatéw oraz
na mozliwosci pozyskiwania finansowania na realizacje projektéw. Reputacja, ktérg Grupa juz
posiada, wsréd inwestycji finansowych jest coraz wazniejszym elementem decydujgcym o sukcesie

dziatalnos$ci w segmencie inwestycji na rynku mieszkaniowym.

Zdaniem Zarzadu jednostki dominujgcej, Grupa bedzie w stanie realizowa¢ inwestycje zgodnie ze
swoimi planami. Zarzad nie odnotowat zadnych sygnatéw przekroczenia zaplanowanych wartosci

zaréwno, jesli chodzi o wydatki budowlane, jak i pozostate wydatki zwigzane z obstugg projektow.
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Pozwolito to na zaangazowanie sie w petni sit w zrealizowanie zgodnie z zatozeniami projektu
inwestycyjnego - IV etapu inwestycji przy ulicy Debskiego w Krakowie pod nazwg marketingowg ,, Trzy
ogrody — Ogréd Lawendowy”.

Zdaniem Zarzadu Grupa Kapitatlowa bedzie w stanie realizowac inwestycje zgodnie ze swoimi

planami.

15. CZYNNIKI RYZYKA

W roku biezgcym nastgpita stabilizacja sytuacji gospodarczej w Polsce. Po kilku latach niepewnosci
co do kierunku rozwoju sytuacji gospodarczej nastgpita stabilizacja zaréwno cen nieruchomosci,
popytu na nie, jak i cen czynnikéw produkcji. Stabilizacja stuzy rynkowi, ktéry ma szanse dojrzec i daé

mozliwosé silnym podmiotom na dalsze budowanie swojej pozycji rynkowe;j.

Zarzad jednostki dominujacej uwaza, iz wszystkie ponizsze czynniki ryzyka muszg by¢ brane pod
uwage w kontekscie przysztego rozwoju Grupy:

- ograniczenie dostepu do finansowania inwestycji,

- ryzyko gwattownego wzrostu stop procentowych,

- ograniczenie dostepnosci kredytéw hipotecznych dla konsumentow,

- wazrost bezrobocia i spadek popytu na produkty deweloperskie,

- bankructwa firm zaangazowanych w projekty Grupy,

- przedtuzajgce sie postepowania administracyjne zwigzane z uzyskiwaniem pozwolen

na budowe.

Dodatkowo nalezy zwréci¢ uwage, iz nowym ryzykiem dla Grupy jest forma interpretacji nowych
niescistych przepiséw ustawy chronigcej nabywcéw mieszkan oraz zmiany w sposobie podejscia do
inwestycji deweloperskich przez banki w zwigzku z nowymi instytucjami wprowadzonymi w zycie

przez powyzsze przepisy.

16. PLANY NA KOLEJNY ROK OBROTOWY

Grupa w kolejnym roku obrotowym zamierza:

- doprowadzi¢ do sprzedazy przez spoétke zaleing pozostate znajdujgce sie w jej dyspozycji lokale w
inwestycji ,,Przemystowa 15”,

- doprowadzi¢ do sprzedazy przez spotke zaleing pozostate znajdujace sie w jej dyspozycji lokale

inwestycji ,, Trzy Ogrody — Ogréd Rézany”.
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- doprowadzié¢ do sprzedazy przez spotke zaleing pozostate znajdujace sie w jej dyspozycji lokale
inwestycji ,, Trzy Ogrody — Ogrdd Jasminowy”.

- doprowadzi¢ do sprzedazy wiekszosci przez spotke dominujgcg pozostate znajdujgce sie w jej
dyspozycji budynki inwestycji ,,Zabierzéw - Zacisze”.

- zakonczy¢ realizacje IV etapu inwestycji , Trzy ogrody — Ogrod Lawendowy”,

- rozpoczgc realizacje inwestycji w Skawinie oraz w Krakowie przy ul. Grzegdrzeckiej.

17. ODDZIALY SPOLKI

Spotki z Grupy nie posiadajg zarejestrowanych oddziatéw.

18. NABYCIE AKCJI WtASNYCH

Zarzad Spotki dominujgcej w Grupie Orion Investment S.A. majgc na celu zabezpieczenie intereséw
Spotki i akcjonariuszy postanowit na podstawnie uchwaty 18/06/2014 z dnia 25 czerwca 2014 roku o
realizacji programu skupu akcji wtasnych. W opinii Zarzadu skup akcji wtasnych pozwoli urealni¢
rynkowg wycene akcji oraz zwiekszy ptynnos¢ rynku dla inwestorow Spoétki. Proces ten trwac bedzie
36 miesiecy od dnia podjecia Uchwaty, ale nie dtuzej niz do 25 czerwca 2017 roku. Liczba akcji
nabywanych nie bedzie wieksza niz 32 312 akcji o tgcznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz
323120 zt.

Zarzad szacuje, ze zaptata za nabywane akcje nie bedzie wyzsza niz 2 000 000 zt.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Spotka dominujgca nabyta 1 983 akcje wtasnych o
tacznej wartosci 99 315,23 zt.

Na dzien 31 grudnia 2016 roku spétki zalezne posiadaty akcje jednostki dominujace;j:

e INF Orion Inwestycje Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig posiadata 1.596 akcje Orion
Investment S.A., ktére nabyta w 2009 roku,
e INF Orion Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. posiadata 170 akcje

Orion Investment S.A., ktére nabyta w 2012 roku.

19. ZASADY tADU KORPORACYIJNEGO

Grupa podlega zbiorowi fadu korporacyjnego pod nazwg ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na
GPW ,, stanowigcym zatgcznik do Uchwaty Nr 12/1170/2007 Rady Gietdy z dnia 4 lipca 2007 r. (z
pdzniejszymi zmianami).

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego sprawozdania.
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20. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sagdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktorych wartos¢ stanowi, co najmniej 10%

kapitatéw wiasnych jednostki dominujacej.

W 2016 Grupa nie byfa strong postepowan stanowigcych, co najmniej 10% kapitatow wtasnych

jednostki dominujace;j.

21. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych jednostki dominujacej z innymi

podmiotami oraz okreslenie jego gtownych inwestycji krajowych i zagranicznych.

Wedtug stanu na 31.12.2016 r. gtdwnymi inwestycjami jednostki dominujacej sg udziaty i akcje w

spotkach zaleznych, ktére zostaty objete konsolidacja.

22. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez emitenta lub jednostke od niego zaleing z

podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

W Grupie Kapitatowej nie wystgpity transakcje z podmiotami powigzanymi, ktére bylty istotne

oraz zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe.

23. Informacje o zaciggnietych kredytach i pozyczkach

Pozyczki i kredyty udzielane sg i sptacane w walucie polskiej.

Nazwa Warunki
Kwota kredytu / pozyczki  Kwota kredytu / pozyczki Termin sptaty
(firma) oprocentowania
wg umowy pozostata do sptaty,
jednostki
WIBOR 3M
PKO BP S.A. 1035 840,00 PLN 593 978,07 PLN +2,5% 01-10-2023
WIBOR 3M
PKO BP S.A. 12 356 935,84 PLN 12 356935,84 PLN +2,8% 30-06-2018
Reprograf
S.A. 5000 000,00 PLN 5000 000,00 6,50% 31-12-2018

RAZEM 18392 775,84 17950913,91 -
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24. Informacje o udzielonych i zaciggnietych pozyczkach w Grupie Kapitatowej.

Wszystkie pozyczki udzielane sg i sptacane w walucie polskiej.

Pozyczki udzielone Spétce Dominujacej

Kwota Kwota kredytu /

kredytu / pozyczki

Nazwa (firma) jednostki, ze wskazaniem pozyczki wg pozostata do Warunki Termin
formy prawnej umowy sptaty, oprocentowania sptaty

PKO BP S.A. 1035 840,00 593978,07 WIBOR3M +2,5% 01-10-2023
Reprograf S.A. 5000 000,00 5000 000,00 6,50% 31-12-2018
INF Orion Inwestycje Sp. z 0.0. BIS SKA 200 000,00 218 109,59 5% 31-12-2017
INF Orion Inwestycje Sp. z 0.0. BIS SKA 100 000,00 109 041,10 5% 31-12-2017
INF Orion Inwestycje Sp. z 0.0. BIS SKA 250 000,00 272 568,49 5% 31-12-2017
INF Orion Inwestycje Sp. z 0.0. BIS SKA 100 000,00 108 753,42 5% 31-12-2017
INF Orion Inwestycje Sp. z 0.0. BIS SKA 200 000,00 217 342,47 5% 31-12-2017
INF Orion Inwestycje Sp. z 0.0. BIS SKA 500 000,00 527 191,78 5% 31-12-2017

Pozyczki udzielone przez Spotke Dominujaca jednostkom zaleznym

Data udzielenia Oprocent Data
pozyczki Wartos¢ pozyczki owanie Pozyczkobiorca wymagalnosci

2016-01-27 70000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-01-29 50 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-01-12 5000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-02-22 50 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-02-25 440 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-02-11 120 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-03-08 45 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-03-30 20 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-03-23 10 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-04-21 70 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-05-20 80 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-05-24 70 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-05-31 4 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-05-18 20 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-05-19 100 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
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2016-07-01 120 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-07-07 30 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-10-25 40 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-11-28 42 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-12-16 20 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-02-01 10 000,00 5% Orion Ogrody 2 Sp. zo.0. 2018-12-31
2016-04-15 10 000,00 5% Orion Ogrody 2 Sp. zo.0. 2018-12-31
2016-06-28 84 800,00 5% Orion Ogrody 2 Sp.zo0.0. 2018-12-31
2016-07-04 10 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. zo.0. 2018-12-31
2016-07-25 45 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. zo.0. 2018-12-31
2016-08-31 10 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.zo0.0. 2018-12-31
2016-08-31 20 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.zo0.0. 2018-12-31
2016-09-27 30 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. zo.0. 2018-12-31
2016-10-10 10 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.z 0.0. 2018-12-31
2016-10-17 60 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.zo0.0. 2018-12-31
2016-11-08 50 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. zo.0. 2018-12-31
2016-11-29 50 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. zo.0. 2018-12-31
2016-11-30 50 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.zo0.0. 2018-12-31
2016-12-15 60 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.zo0.0. 2018-12-31
2016-12-21 150 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. zo.0. 2018-12-31
2016-12-22 100 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.zo0.0. 2018-12-31
2016-06-27 1000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-06-29 12 100 000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-06-29 1096 000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-07-07 100 000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-10-07 100 000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-10-13 100 000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-07-20 20 000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-08-17 2 000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-10-17 2 000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-11-15 5000,00 4% Orion Zacisze Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-06-08 300 000,00 5% Orion Lipowa Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-08-01 1800 000,00 4% Orion Lipowa Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-08-01 410 000,00 4% Orion Lipowa Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-08-11 200 000,00 4% Orion Lipowa Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-09-29 100 000,00 4% Orion Lipowa Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-10-14 15 000,00 4% Orion Lipowa Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-12-28 1700 000,00 4% Orion Lipowa Sp. z 0.0. 2018-12-31
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25. Informacje o udzielonych i otrzymanych poreczeniach i gwarancjach.

W dniu 16.11.2015 Spdtka Dominujgca w Grupie udzielita poreczenia na sptate kredytu
inwestycyjnego udzielonego spodtce zaleznej Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. Do dyspozycji kredytobiorcy
zostanie postawiona kwota 26 779 000 zt. Kwota zadtuzenia, do ktérej bank moze wystawi¢ bankowy
tytut egzekucji wynosi 40 168 500 zt, na ktdrg sktadajg sie naleznos$¢ gtéwna oraz ewentualne —
wynikajgce z umowy odsetki, prowizje i optaty bankowe oraz inne naleznosci, a takze poniesione

przez PKO BP S.A. koszty czynnosci podjetych w celu odzyskania wierzytelnosci.

26. Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie, a wczesniej

publikowanymi prognozami wynikéw za dany rok.

Emitent dokonat obnizenia prognoz finansowych na 2016 r. Obnizenie prognoz finansowych byto
wynikiem pdzniejszego oddania do uzytkowania Il etapu inwestycji deweloperskiej "Trzy ogrody —
Ogrdd Jasminowy". W zwigzku z tym cze$¢ przychoddw i zyskéw, ktére miaty wptyngé na wyniki w
2016 roku przesuneta sie na | kw. 2017 roku a takze wyczerpanie puli kwoty dofinansowania na rok
2016 udzielanego w programie Mieszkanie dla Mtodych, co spowodowato przesuniecie realizacji
czesci umow przedwstepnych i deweloperskich na kolejny - 2017 rok. Stad tez koniecznos¢ korekty

prognoz finansowych.

27. Informacje o zmianach w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem jednostki

dominujacej i jego grupa kapitatowa.

W roku objetym sprawozdaniem nie nastgpity zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania

przedsiebiorstwem jednostki dominujace;j i jego Grupg Kapitatowa.

28. Informacje o zawartych umowach miedzy emitentem a osobami zarzadzajagcymi

przewidujacymi rekompensate.

W roku objetym sprawozdaniem nie zostaty zawarte umowy miedzy jednostkg dominujgcg a osobami

zarzgdzajgcymi przewidujgce rekompensate.

29. Informacja o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych.

Spédtka nie posiada systemu kontroli programoéw akcji
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30. Wartos¢ wynagrodzen, nagrdd lub korzysci, wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych

osobom zarzgdzajacym i nadzorujacym.

Informacja o wynagrodzeniach osdb zarzadzajgcych i nadzorujgcych zostaty zawarte w
Jednostkowym Sprawozdaniu Finansowym w nocie 78 oraz w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Grupy

Kapitatowej w nocie 71.

31. Informacje o czynnikach i nietypowych zdarzeniach majacych wptyw na wynik z dziatalnosci

Grupy.

W okresie objetym sprawozdaniem nie wystgpity czynniki i nietypowe zdarzenia majgce wptyw na

wynik z dziatalnosci Grupy.
32. Informacje o tacznej liczbie i wartosci nominalnej wszystkich akcji (udziatéw) emitenta oraz
akcji i udziatéw w jednostkach powigzanych emitenta, bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych

i nadzorujacych (dla kazdej osoby oddzielnie).

Wartos$¢ nominalna akcji jednostki dominujacej.

31.12.2016
Rodzaj
Rodzaj Rodzaj Wartosc¢ serii/emisji wg
Seria/emisja ograniczenia Liczba akgcji
akgji uprzywilejowania akgcji wartosci nominalnej
praw do akcji
SERIA A zwykte na okaziciela 644 300,00 6 443 000,00
SERIA B zwykte na okaziciela 171 270,00 1712 700,00
SERIAC zwykte na okaziciela 109 093,00 1 090 930,00
SERIA D zwykte na okaziciela 99 100,00 991 000,00
SERIAE zwykte na okaziciela 25771,00 257 710,00
SERIAF zwykte na okaziciela 32 778,00 327 780,00
1082 312,00

Kapitat zaktadowy razem

Wartos¢ nominalna jednej akcji w zt

10 823 120,00

10,00

Akcje bedace w posiadaniu oséb nadzorujgcych i zarzadzajgcych jednostkg dominujaca.
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Rodzaj  llos¢ gtosow na Wartos¢ ~ Wartos¢ wszystkich akcji ~ Udziatw ~ Udziat glosow

Lp. Akcjonariusz tacznailosé akeji  akdji Walnym nominalna  wg ceny emisyjnejwtys.  kapitale na Walnym
1 Tadeusz Marszalik 630957,00 zwykte 630957,00  6309570,00 - 58% 58%
2 Waldemar Gebus 199257,00  zwykte 199257,00  1992570,00 - 18% 18%
3 Marszalik Piotr 80462,00 zwykte 80462,00 804 620,00 - 7% 7%
4 Akcje wlasne 1983,00 zwykte 1983,00 19 830,00 0,2% 0,2%
5 Pozostali akcjonariusze 169 653,00  zwykle 169 653,00 1696 530,00 - 16,8% 16,8%

Razem 1082312,00 1082312,00 10823120,00 100% 100%

33. Informacje o znanych jednostce dominujacej umowach (w tym réwniez zawartych po dniu
bilansowym), w wyniku, ktérych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych

akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

Jednostka dominujgca na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie posiada informacji o
wyzej wymienionych umowach.

34. Charakterystyka polityki w zakresie kierunkdw rozwoju Grupy Kapitatowej.

Grupa Kapitatowa bardzo rozwaznie analizuje i planuje nowe przedsiewziecia inwestycyjne,
doktadnie analizujgc wszystkie czynniki ryzyka w celu minimalizacji zagrozen dla ich realizacji.
Strategia dziatania Grupy oparta jest na zasadach marketingowych, a wiec uwzgledniajgcych przede

wszystkim potrzeby i oczekiwania klientow.

Grupa stanowi spdjng catos¢ organizacyjng z dominujgcym udziatem jednostki dominujacej w grupie.

Strategicznym celem Grupy Kapitatowej jest dtugofalowy, stabilny wzrost wartosci firmy i satysfakcja
jej akcjonariuszy. Realizacja tego celu mozliwa jest poprzez zbudowanie szybkiej, prostej i
nowoczesnej organizacji zapewniajacej sprawng realizacje wysokomarzowych inwestycji w sektorach:
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego i jednorodzinnego, a takze efektywne zarzadzanie

portfelem posiadanych projektéw.

35. Informacja o podmiocie uprawnionym do badania i przegladu sprawozdan finansowych
Emitenta.

W dniu 10 sierpnia 2016 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie wyboru podmiotu
uprawnionego do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Orion Investment S.A oraz

badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Orion Investment S.A.
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Podmiotem wybranym przez Rade Nadzorczg do przeprowadzenia ww. czynnosci byto
Przedsiebiorstwo Ustugowe , Book-Keeper” Kancelaria Biegtych Rewidentdw Sp. z 0.0. z siedzibg przy

ul. Paderewskiego 4/1b, 43-300 Bielsko-Biata.

Wynagrodzenia podmiotu uprawionego do badania sprawozdan finansowych.

Wyszczegdlnienie

Badanie jednostkowych sprawozdan finansowych przygotowanych zgodnie

z MISSF za okresy: od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 i sporzgdzenia raportéw z badania. 6 000,00 zt

Badanie skonsolidowanych sprawozdan Grupy Kapitatowej Orion Investment

S.A. sporzadzonych zgodnie z MSSF za okresy: od 1 stycznia do 31 grudnia 2015

i sporzadzenia raportow z badania. 4 000,00 zt

Przeglad skréconego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za

okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2016 roku i sporzadzenie raportu z przegladu 9 000,00 zt

Ogétem 19 000,00 zt

36. Informacje o rynkach zbytu, w podziale na krajowe i zagraniczne oraz zmianach w Zrédtach
zaopatrzenia w materiaty do produkcji, w towary i ustugi, ze wskazaniem uzaleznienia od jednego
lub kilku odbiorcéw i dostawcow, a w przypadku, gdy udziat jednego odbiorcy lub dostawcy osiagga,
co najmniej 10% przychodéw ze sprzedaiy ogétem — nazwy dostawcy lub odbiorcy, jego udziaty w

sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego formalne powigzania ze Spétka.

Odbiorcy

W 2016 roku wszystkie realizowane przez Grupe Kapitatowg projekty byty zlokalizowane wytgcznie na
polskim rynku. Z racji charakteru sprzedazy, Emitent nie byta i nie jest uzalezniona od zadnego ze
swoich odbiorcow.

Dostawcy

Spoétka nie posiadata dtugoterminowych uméw z dostawcami. Towary kupowane byly na biezgco
zgodnie z aktualnymi potrzebami, a umowy z dostawcami zawierane byly na konkretng dostawe
towaru wedtug biezgcego zapotrzebowania. Dzieki temu Spodtka nie byta uzalezniona od znaczacych
dostawcow.

Pod wzgledem zakupu ustug i towaréw dokonywanych przez podmioty z Grupy Kapitatowej,
dominujgcy udziat mierzony udziatem zakupdéw do przychoddw ze sprzedazy ogdtem posiadajg
podmioty, z ktérymi Grupa Kapitatowa wspodtpracuje w zakresie realizacji konkretnych projektéw

deweloperskich. W 2016 roku obroty z jednym kontrahentem przekroczyty prég 10% wartosci
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przychoddéw Grupy Kapitatowej. Wszystkie wymienione podmioty nie s3 powigzane kapitatowo z

Grupa.

Najwieksi dostawcy Grupy Kapitatowej w 2016

Wartos¢ obrotow Udziat w przychodach
Kontrahent w tys. netto ze sprzedazy
Budownictwo Altukhov Sp. K. 4515 17,59
Sufigs Sp. zo.o. 2546 9,92
Instalator Janusz Rogowski 2103 8,19

Krakow, 21 marca 2017 roku

Prezes Zarzadu - Tadeusz Marszalik

Wiceprezes Zarzgdu — Marcin Greda



