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1. Orion Investment S.A.

Spotka zostata zawigzana w dniu 29 listopada 2007 roku w Kancelarii Notarialnej w Dgbrowie Gérniczej
przed notariuszem Witoldem Krawczykiem. Rejestracja spoétki nastgpita w dniu 10 stycznia 2008 roku.
Na dzien bilansowy kapitat akcyjny Spdtki  wynosit 10823 120 ztotych i dzielit

sie na 1 082 312 akcje o wartosci nominalnej 10 ztotych.

2. Siedziba i podstawa dziatalnosci

Siedziba spodtki to ulica Przemystowa 13, 30-701 Krakdéw. Spdétce nadano numer identyfikacji

podatkowej NIP: 644 336 77 54 oraz REGON 2400787244,

Wsrdd podstawowych obszaréw dziatalnosci Spétki wymienié mozna:

- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

- wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

- realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

- zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Spédtka specjalizuje sie przede wszystkim w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym
i jednorodzinnym. Inwestycje realizowane sg w wyselekcjonowanych lokalizacjach, ktére generuja
duzy i stabilny popyt na produkt o wysokim potencjale rentownosci i duzych walorach funkcjonalnych.

Istotng cechg realizowanych projektéw jest estetyka zagospodarowania terenéw wspdlnych.
Lokalizacja kazdej inwestycji spetnia rowniez warunek dostepu do komunikacji miejskiej, jak tez
zaplecza edukacyjnego, medycznego, kulturalnego czy handlowo. Spétka specjalizuje sie w realizacjach
osiedli, ktorych wielkosé to kilkaset mieszkan w jednej lokalizacji. Sg to mieszkania o metrazach od ok.
32 do ok. 60 mkw.

Inwestycje realizowane sg pod wtasnym nadzorem w trybie generalnego wykonawstwa przy
udziale podmiotow zewnetrznych, co daje Spdtce, jako generalnemu wykonawcy petng kontrole nad
procesem inwestycyjnym, gwarancje wysokiej, jakosci zastosowanych materiatéw i wtasciwego ich
wbudowania, zdolnos$¢ do szybkiego reagowania na oczekiwane przez rynek zmiany produktu i

pozwala racjonalnie ograniczy¢ koszty realizacji.
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3. Kluczowe wydarzenia zakoriczonego roku obrotowego
W roku 2016 udato sie zakonczy¢ realizacje trzeciego z projektéw inwestycyjnych pod nazwa
marketingowg ,Trzy Ogrody — Ogréd Jasminowy”. Terminowe zakonczenie prac budowlanych
umozliwito uzyskanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie budynkéw w planowanym terminie. tacznie
oddano do uzytkowania 212 mieszkan.

Niezwtocznie po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie spétka celowa rozpoczeta przenoszenie
wiasnosci mieszkan na nowych wtascicieli. Przedsprzedaz tej inwestycji znajdzie odzwierciedlenie w
wynikach spétki w roku 2017 kiedy to dla tych mieszkan zostang zawarte umowy przenoszgce
wtasnos¢.

Druga spotka celowa Orion Ogrody sp. z 0.0. sukcesywnie pozyskiwata klientéw i przenosita
wiasnosc¢ zrealizowanej w 2015 roku inwestycji , Trzy Ogrody — Ogréd Rézany”. Do korica 2016 roku
Spétce udato sie przeniesé 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.

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

W minionym roku Spdtka konsekwentnie realizuje zatozone cele odnosnie planowanych
inwestycji realizowanych w oparciu o posiadany majatek. W trakcie catego roku 2016 udato sie
przekaza¢ nabywcom cato$¢ powierzchni lokali mieszkalnych inwestycji ,Trzy Ogrody — Ogréd
Wrzosowy”.

Do sprzedazy na koniec 2016 roku pozostato 2 lokale uzytkowe o tgcznej powierzchni 283 mkw.
Zarzad liczy, iz obecny poziom popytu na takie produkty pozwoli na sprzedaz pozostatej powierzchni w
2017 roku.

W minionym roku spétki 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

nowe inwestycje deweloperskie w najblizszych latach.

4. Otoczenie rynkowe
Konkurenci
Ogdlna sytuacja ekonomiczna w minionym roku w wojewddztwie matopolskim, podobnie jak i w
Polsce, ulegata dalszej systematycznej poprawie. Sita napedowag powstawania inwestycji

deweloperskich jest wysoka sprzedaz spowodowana obnizkami stop procentowych oraz dostepnos¢
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kredytow a takze wprowadzony z poczatkiem 2014 roku program Mieszkanie dla Mtodych. Spotka

posiada w swej ofercie wiekszo$¢ mieszkan spetniajgcych warunki programu rzgdowego.

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
poszczegolnych 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 Podgdrze, drugg
najpopularniejszg wsréd deweloperéw lokalizacjg jest Krowodrza, gdzie realizuje sie 28,4% ogdétu
projektdw. Srédmiesécie 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 rowniez 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 materiatow. W kolejnych latach presja ta powinna w dalszym ciggu
pozostawac niewielka, gdyz spodziewane jest ustabilizowanie ilosci nowych projektéw budowlanych
finansowanych przez rézne szczeble administracji panstwowej — co dodatkowo zmniejszy popyt. W
zwigzku z powyzszym przewiduje sie ustabilizowanie kosztéw inwestycji bedgcych w trakcie realizacji
a takze inwestycji planowanych w przysztosci. Takie podejscie Zarzagdu pozwala na indywidualne
szacowanie rentownosci kazdego projektu przy zatozeniu okreslonych nosnikéw kosztédw, a nastepnie

na tej podstawie podejmowanie decyzji o ich rozpoczynaniu.

Konsumenci

Rynek mieszkaniowy jest w coraz wiekszym stopniu rynkiem klientéw. Majg oni coraz wiekszy wybor
odnosnie oferty mieszkan. Sg coraz bardziej wymagajacy i $wiadomi swoich praw. Spotka od poczatku
swojej dziatalnosci dostrzega potrzeby klientéw i stara sie realizowa¢ projekty spetniajac
je w mozliwie najlepszym stopniu. Klienci obecnie poszukujg przede wszystkim niewielkich
i funkcjonalnych mieszkan, ktérych powierzchnia oscyluje w przedziale 40-60 metrow 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 klientdw na etapie budowy.
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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 mkw.
Cena ta jest znaczgco wyzsza od ceny, po ktorej Spétka sprzedaje i planuje sprzedawaé w najblizszym
czasie mieszkania w swoich inwestycjach. Wptywa to pozytywnie na tempo i postep sprzedazy. Spétka
koncentruje sie na minimalizacji kosztéw i jest w stanie wypracowywac satysfakcjonujgce poziomy

rentownosci przy znaczaco 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 rzgdzacych
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 kosztéw, co powinno utatwi¢ dtugoterminowe planowanie rozwoju
dziatalnosci przedsiebiorstw deweloperskich. W roku 2016 mimo wzrostu marz kredytéw hipotecznych
poprawita sie dostepnos¢ kredytéw hipotecznych z uwagi na zmniejszenie stawek Wibor co wptyneto
na poprawe zdolnosci kredytowej klientéw. Z poczatkiem 2016 roku uruchomiona zostata kolejna pula
dofinansowania w program Mieszkanie dla Mtodych. Spétki celowe posiadajg w swej ofercie wiekszos¢

mieszkan spetniajgcych warunki tego programu rzgdowego.

Otoczenie prawne

W dniu 16 wrzesnia 2011 roku uchwalona zostata ,Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”. W akcie tym ustawodawca podjat prébe regulacji
stosunkéw pomiedzy przedsiebiorstwami realizujgcymi inwestycje na rynku nieruchomosci oraz
nabywcami mieszkan. Ustawa przede wszystkim opisuje umowe deweloperska i jej elementy. Okresla
takze prawa i obowigzki deweloperéw oraz wprowadza instytucje zabezpieczajgce interesy klientow
kupujacych 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 spétka wypracowata przychody ze sprzedazy na poziomie 25 648 tys. ztotych, co dato o

53% wyisze przychody w poréwnaniu do roku poprzedniego. Wysoki poziom przychodéw

spowodowany jest zrealizowaniem w 2016 roku przez Spoétke, jako generalny wykonawca budowy I
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etapu inwestycji pod nazwg marketingowg ,Trzy Ogrody - Ogrdd Jasminowy” oraz sprzedaig

budynkdéw mieszkalnych w inwestycji, ktdrych spétka byta inwestorem.

Informacje o podstawowych produktach, towarach i ustugach

Segment operacyjny rok 2016 w tys. struktura 2016 rok 2015 w tys. struktura 2015
Sprzedaz ustug budowlano-montazowych 19 744 76,98% 13 887 98,73%
Wynajem sprzetu budowlanego 36 0,14% 39 0,28%
Wynajem nieruchomosci 129 0,50% 139 0,99%
Sprzedaz nieruchomosci 5739 22,38%
Przychody ze sprzedazy ogétem 25648 100% 14 065 100%

Informacje o rynkach zbytu

Orion Investment S.A. dziata w jednym gtéwnym obszarze geograficznym — Polsce, bedgcym krajem
jej siedziby.

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

6. Informacje o planowanych produktach i rozwoju.
W roku 2016 rozpoczeta zostata budowa IV etapu inwestycji , Trzy Ogrody - Ogréd Lawendowy”. W
nastepnych latach prowadzone beda prace budowlane zwigzane z kolejnymi inwestycjami na
zakupionym gruncie w Krakowie i Skawinie.
Zarzad prowadzi ciggtg analize potencjalnych gruntéw pod nowe inwestycje, skupiajac sie
na gruntach umozliwiajgcych realizacje inwestycji mieszkaniowych na terenie Krakowa jak i jego bliskiej

okolicy.

7. Informacje o umowach znaczacych dla dziatalnosci gospodarczej Spotki.

W dniu 09.12.2016 Spodtka 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 dzien 31 grudnia 2018 r.

W dniu 23 czerwca 2016 roku Spotka wyemitowata w ramach oferty prywatnej 80.000 sztuk obligacji
na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda i fgcznej wartosci emisyjnej 8.000.000,00 zt.
Obligacje podlegajg zmiennemu oprocentowaniu w wysokosci stawki WIBOR dla szeSciomiesiecznych
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
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nastgpi wedtug ich wartosci nominalnej. Pozyskane srodki zostaty w catosci wykorzystane na zakup
nieruchomosci przy ulicy Grzegérzeckie, postata cena nabycia w wysokosci 5 731 tys. zostata zaptacona

ze Srodkow wiasnych Grupy Kapitatowej

Celem pozyskania wyzej wymienionych zrdodet finansowania byt zakup gruntéw, na ktérych Spétka

planuje realizacje projektow deweloperskich oraz finansowanie tych projektow.

8. Ocena efektywnosci zarzadzania zasobami finansowymi.

Spétka w roku 2016 osiggneta wynik netto na poziomie 5 687 tys. ztotych. Przychody ze sprzedazy
wyniosty 25 648 tys. ztotych. Zysk na sprzedazy uksztattowat sie na poziomie 4 182 tys. ztotych. Spétka
osiggneta w roku 2016 rentownos¢ sprzedazy na poziomie 22 % co jest zadowalajgcg wartoscia.
Przychody finansowe wyniosty 3 610 tys. ztotych i pochodzg gitéwnie z aktualizacji majatku
finansowego dotyczacego jednostek zaleznych oraz od otrzymanej dywidendy wyptaconej przez spotki
zalezne. Spotka wypracowata wynik finansowy brutto na poziomie 6 417 tys. ztotych. Rentownos¢
kapitatu wtasnego Spétki wyniosta w 2016 roku 16%.

Rentownos¢ aktywow w tym samym okresie wyniosta 7,4%.

Zadtuzenie Spotki jest na umiarkowanie niskim poziomie. Wspoétczynnik zadtuzenia obrazujgcy udziat
kapitatéw obcych w kapitatach ogdétem wynosi 0,20. Wskaznik pokrycia zobowigzan kapitatem
wthasnym wynosi 1,16 i jest na poziomie zadawalajgcym biorgc pod uwage to, ze Spétka zobowigzania
obce wykorzystywane w mechanizmie dzwigni finansowej do zwiekszenia zysku przedsiebiorstwa w

przysztosci.

9. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych.

Zaréwno w 2016 roku jak i w minionych latach Spétka udowodnita, iz jest w stanie realizowac¢ swoje
plany inwestycyjne i zmieniac swojg strategie celem odniesienia sukcesu na dynamicznie zmieniajgcym
sie rynku. Dotychczasowe dziatania umiescity Spétke wsréd grona rzetelnych i szanowanych przez
kontrahentow firm deweloperskich dziatajgcych na krakowskim rynku. Wptynie to w przysztosci na
mozliwo$é negocjowania atrakcyjnych cen wykonawstwa i zakupu zaréwno ustug jak i materiatow oraz
na mozliwosci pozyskiwania finansowania zewnetrznego na realizacje projektéow. Reputacja, ktorg
Spotka juz posiada, wsrdd inwestycji finansowych jest coraz wazniejszym elementem decydujgcym o
sukcesie dziatalnosci w segmencie inwestycji na rynku mieszkaniowym.

Zdaniem Zarzgdu Spétka bedzie w stanie realizowac inwestycje zgodnie ze swoimi planami.
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10. Czynniki ryzyka

Po kilku latach niepewnosci, co do kierunku rozwoju sytuacji gospodarczej nastgpita stabilizacja
zaréwno cen nieruchomosci, popytu na nie, jak i cen czynnikdw produkcji. Stabilizacja ta niewatpliwie
stuzy rynkowi, ktory ma szanse dojrzec i da¢ mozliwosc¢ silnym podmiotom na dalsze budowanie swojej
pozycji rynkowej.
Zarzad podtrzymuje, iz wszystkie wymienione w poprzednim sprawozdaniu czynniki ryzyka muszg by¢
w dalszym ciggu brane pod uwage w kontekscie przysztego rozwoju Spotki:

- ograniczenie dostepu do finansowania inwestycji,

- ryzyko gwattownego wzrostu stép procentowych,

- ograniczenie dostepnosci kredytdw hipotecznych dla konsumentéw,

- wazrost bezrobocia i spadek popytu na produkty deweloperskie,

- bankructwa firm zaangazowanych w projekty Spotki,

- przedtuzajgce sie postepowania administracyjne zwigzane z uzyskiwaniem pozwolen

na budowe.

Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage, iz nowym ryzykiem dla Spotki jest forma interpretacji nowych

niescistych przepiséw ustawy chronigcej nabywcow.

11. Instrumenty finansowe w zakresie ryzyka, przyjetych przez jednostke celach i metodach

zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Spoétka, nalezg kredyty bankowe,
umowy pozyczki, emisja obligacji, umowy leasingu finansowego, $rodki pieniezne i lokaty
krotkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentdw finansowych jest pozyskanie $rodkéw
finansowych na dziatalnos$¢ Spotki. Spétka posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci
i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktore powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig
dziatalnosci.

Spétka zarzadza nastepujgcymi ryzykami zwigzanymi z posiadanymi instrumentami finansowymi:

Ryzyko zmiany ceny

Ryzyko zmiany cen zwigzane jest z zagrozeniem wzrostu cen dostaw materiatdw i ustug
podwykonawcdw w trakcie realizacji kontraktéw dtugoterminowych w stosunku do poziomu kosztéw
ustalonych w budzecie kontraktu.

Spoétka minimalizuje ryzyko zmian cen dotyczace realizowanych kontraktéow dtugoterminowych
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poprzez zawieranie kontraktéw w cenach statych, stosowanie etapowosci dostaw a takze oczekiwanie
od podwykonawcdw, dostawcow ofert z jak najdtuzszym terminem zwigzania oferts.

Spétka monitoruje przeptywy pieniezne na kazdym kontrakcie i dopasowuje strumienie
wpltywow i wydatkéw w czasie. Kazdy kontrakt ma wtasng wycene kosztowa wraz z utworzonym
rachunkiem analitycznym kontraktu, na ktdrym ewidencjonuje sie wszystkie poniesione koszty,

porownuje sie odchylenia od zatozonego budzetu, analizuje rentownosé.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Spotki na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim
dtugoterminowych zobowigzan finansowych. Spoétka jest strong umoéw kredytowych opartych na
zmiennych stopach WIBOR. W zwigzku z tym Spdtka narazona jest na ryzyko zmian stdp procentowych.
Zmiana stép procentowych wptywa na zwiekszenie lub zmniejszenie kosztéw finansowych, a tym
samym wptywa na wynik finansowy Spaétki.

W ocenie Zarzadu spotki nie ma potrzeby dokonywania zabezpieczen w odniesieniu do tego rodzaju

ryzyka.

Ryzyko walutowe

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

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

skuteczno$¢ zabezpieczenia.

Ryzyko kredytowe

Spoétka zawiera transakcje wytgcznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowe;j.
Wszyscy klienci, ktdrzy pragng korzystac z kredytéw kupieckich, poddawani sg procedurom wstepnej
weryfikacji. Ponadto, dzieki biezagcemu monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Spétki na ryzyko
niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne.

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

W Spoétce nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego.
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Ryzyko zwigzane z ptynnoscia finansowa

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

Spédtka zarzadza ptynnoscig poprzez biezgce monitorowanie poziomu wymagalnych zobowigzan,
prognozowanie przeptywdw pienieznych oraz odpowiednie zarzgdzanie srodkami pienieznymi.
Spétka inwestuje srodki pieniezne w bezpieczne, krétkoterminowe instrumenty finansowe, ktére
moga by¢ wykorzystane do obstugi zobowigzan.

Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania,
poprzez korzystanie z rozmaitych 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 Spotki do przedktadania
ubezpieczen realizowanych kontraktdw dtugoterminowych oraz niewtasciwego doboru pakietu
ubezpieczen, ktdry z chwilg zaistnienia zdarzenia losowego mogtby spowodowaé odszkodowanie
niemajace charakteru odtworzeniowego.

Spétka przyjeta strategie, ktorej celem jest uzyskanie efektu petnego pokrycia
ubezpieczeniowego, stosujgc instrumenty dostosowane indywidualnie do wymogdéw danego
kontraktu dtugoterminowego.

Zarzad Spotki okresowo weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kaidym z wyzej

wymienionych rodzajéw ryzyka.

Ryzyko rynkowe

Poprzez ryzyko rynkowe, na ktére narazona jest Spdtka, rozumie sie mozliwosé negatywnego wptywu
na wyniki Spotki wynikajacg ze zmiany cen rynkowych towardw, stép procentowych, a takze cen
dtuznych papieréw wartosciowych oraz cen akcji spotki notowanej w obrocie publicznym.

Zgodnie z przyjeta politykg, celami procesu zarzadzania ryzykiem rynkowym w Spodtce s3:
ograniczenie zmiennos$ci wyniku finansowego, zwiekszenie prawdopodobienstwa realizacji zatozen
budzetowych, zmniejszenie prawdopodobienstwa utraty ptynnosci finansowej, utrzymanie w dobrej
kondycji finansowej, wspieranie procesu podejmowania decyzji strategicznych w obszarze dziatalnosci

inwestycyjnej, z uwzglednieniem zrédet finansowania inwestycji.
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Wszystkie cele zarzgdzania ryzykiem rynkowym nalezy rozpatrywac facznie, a ich realizacja jest

zalezna przede wszystkim od sytuacji wewnetrznej Spotki oraz warunkéw rynkowych

12. Plany na kolejny rok obrotowy

Spoétka w kolejnym roku obrotowym zamierza:

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

- doprowadzi¢ do sprzedazy przez spotke zalezng pozostate znajdujgce sie w jej dyspozycji lokale
inwestycji , Trzy Ogrody — Ogréd Rézany”,

- doprowadzi¢ do sprzedazy przez spétke zalezng wiekszosci znajdujacych sie w jej dyspozycji lokali
inwestycji , Trzy Ogrody — Ogréd Jasminowy”,

- doprowadzi¢ do sprzedazy wiekszosé budynkéw bedacych w jej posiadaniu w inwestycji ,,Zabierzéw
- Zacisze”,

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

- rozpoczyc realizacje inwestycji w Skawinie i w Krakowie przy ul. Grzegorzeckiej.

Orion Investment S.A. w 2016 roku koncentrowata sie na dziatalnosci wykonawczej i w najblizszych

latach rowniez koncentrowac sie bedzie na dziatalnosci wykonawczej.

13. Odziaty spotki

Spétka nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej w zadnym zarejestrowanym oddziale.

14. Nabycie akcji wtasnych

Zarzad Spotki Orion Investment S.A. majgc na celu zabezpieczenie intereséw Spoétki i akcjonariuszy
postanowit na podstawnie uchwaty 18/06/2014 z dnia 25 czerwca 2014 roku o realizacji programu
skupu akcji wiasnych.

W opinii Zarzadu skup akcji wtasnych pozwoli urealni¢ rynkowa wycene akcji oraz zwiekszy ptynnosc
rynku dla inwestoréw Spoéfki.

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 fgcznej wartosci nominalnej nie
wiekszej niz 323 120 zt. Zarzad szacuje, ze zaptata za nabywane akcje nie bedzie wyzsza niz 2 000 000.
Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania spotka nabyta 1 983 akcje wtasnych o tgcznej wartosci

99 315, 23 zt.
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15. Zasady tadu korporacyjnego

Spdtka Orion Investment S.A. podlega zbiorowi tadu korporacyjnego pod nazwg ,,Dobre Praktyki Spotek
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 zatgcznik nr 1 do niniejszego sprawozdania.

16. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem witasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartos¢ stanowi, co najmniej 10%

kapitatow witasnych Emitenta.

W 2016 Spétka nie byta strong postepowan stanowigcych, co najmniej 10% kapitatéw wtasnych

Emitenta.

17. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych Emitenta z innymi podmiotami

oraz okreslenie jego gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych.

Wedtug stanu na 31.12.2016 r. gtéwnymi inwestycjami Orion Investment S.A. sg udziaty i akcje w

spotkach zaleznych, ktdre zostaty objete konsolidacja.

18. 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 byly istotne oraz

zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe.

19. Informacje o zaciggnietych kredytach i pozyczkach.

Pozyczki i kredyty udzielane sg i sptacane w walucie polskiej.

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. 1 035 840,00 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
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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
20. Informacje o udzielonych pozyczkach.
Wszystkie pozyczki udzielane sg i sptacane w walucie polskiej.

POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ ORION INVESTMENT S.A. JEDNOSTKOM ZALEZNYM

Data udzielenia Oprocent Data

pozyczki Wartos¢ pozyczki owanie Pozyczkobiorca wymagalnosci

2016-01-27 70 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-01-29 50 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-01-12 5 000,00 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.zo.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.zo0.0.  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
2016-07-01 120 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-07-07 30 000,00 5% Orion Ogrody Sp.zo.0.  2018-12-31
2016-10-25 40 000,00 5% Orion Ogrody Sp. z 0.0. 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.zo.0.  2018-12-31
2016-02-01 10 000,00 5% Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-04-15 10 000,00 5% Orion Ogrody 2 Sp.z 0.0. 2018-12-31
2016-06-28 84 800,00 5% Orion Ogrody 2 Sp.z 0.0. 2018-12-31
2016-07-04 10 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-07-25 45 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. 2018-12-31
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2016-08-31 10 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-08-31 20 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.z 0.0. 2018-12-31
2016-09-27 30 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.z0.0. 2018-12-31
2016-10-10 10 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. z0.0. 2018-12-31
2016-10-17 60 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.z 0.0. 2018-12-31
2016-11-08 50 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.z 0.0. 2018-12-31
2016-11-29 50 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-11-30 50 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-12-15 60 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.z 0.0. 2018-12-31
2016-12-21 150 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp.z 0.0. 2018-12-31
2016-12-22 100 000,00 4% Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. 2018-12-31
2016-06-27 1 000,00 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 1 096 000,00 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 o.0. 2018-12-31
2016-07-20 20 000,00 4% Orion Zacisze Sp. z o.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 5 000,00 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 1 800 000,00 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

21. Informacje o udzielonych i otrzymanych poreczeniach i gwarancjach.

W dniu 16.11.2015 Spétka udzielita poreczenia na sptate kredytu inwestycyjnego udzielonego spoétce
zaleznej Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0. Do dyspozycji kredytobiorcy zostata postawiona kwota 26 779 000zt.
Kwota zadtuzenia, do ktorej bank moze wystawié¢ bankowy tytut egzekucji wynosi 40 168 500zt, na
ktorg 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.
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22. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie, a wcze$niej

publikowanymi prognozami wynikéw za dany rok.

Emitent dokonat obnizenia prognoz finansowych na 2016 r. Obnizenie prognoz finansowych byto
wynikiem pdzZniejszego oddania do uzytkowania Ill etapu inwestycji deweloperskiej "Trzy ogrody —
Ogrdd Jasminowy". W zwigzku z tym czes$é przychododw i zyskéw, ktdre 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 Mfodych, co spowodowato przesuniecie realizacji czesci
umow przedwstepnych i deweloperskich na kolejny - 2017 rok. Stad tez koniecznos¢ korekty prognoz

finansowych.

23. Informacje o zmianach w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem emitenta i

jego grupaq kapitatowa.

W roku objetym sprawozdaniem nie nastgpity zmianach w podstawowych zasadach zarzgdzania

przedsiebiorstwem emitenta i jego grupa kapitatowa.

24. Informacje o zawartych umowach miedzy emitentem a osobami zarzadzajgcymi przewidujace

rekompensate.

W roku objetym sprawozdaniem nie zostaty zawarte umowy miedzy emitentem a osobami

zarzadzajgcymi przewidujgce rekompensate.

25. Informacja o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych.

Spétka nie posiada systemu kontroli programoéw akcji pracowniczych.

26. Wartos$¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci, wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych

osobom zarzadzajacym i nadzorujacym.

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

Kapitatowej w nocie 71.
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27. 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.

Podmiotem wybranym przez Rade Nadzorczg do przeprowadzenia ww. czynnosci byto
Przedsiebiorstwo Ustugowe ,Book-Keeper” Kancelaria Biegtych Rewidentéw 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 MSSF za okresy: od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 i sporzadzenia 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

Ogotem 19 000,00 zt

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

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

wynik z dziatalnosci.

29. Informacje o tacznej liczbie i wartosci nominalnej wszystkich akcji (udziatéw) emitenta oraz akcji
i udziatbw w jednostkach powigzanych emitenta, bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych i

nadzorujacych (dla kazdej osoby oddzielnie).
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Wartos$¢é nominalna akcji Emitenta

31.12.2016
Rodzaj
Seria/emisja Rodza] Rodza] ograniczenia Liczba akgcji Wartosé seriljemisji wg
akgji uprzywilejowania akgji oraw do akei wartosci nominalnej
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 1090 930,00
SERIAD zwykte - na okaziciela 99 100,00 991 000,00
SERIAE zwykte - na okaziciela 25 771,00 257 710,00
SERIAF zwykte - na okaziciela 32 778,00 327 780,00
1082 312,00
Kapitat zaktadowy razem 10 823 120,00
Wartos¢ nominalna jednej akcji w zt 10,00
Akcje bedgce w posiadaniu oséb nadzorujgcych i zarzgdzajgcych Emitenta.
llo$¢ gtosdw na Warto$¢ Udziat gtoséw
Walnym nominalna Warto$¢ wszystkich Udziat w na Walnym
Rodzaj Zgromadzeniu wszystkichakji akcji wgcenyemisyjnej  kapitale  Zgromadzeniu
Lp. Akcjonariusz tacznailos¢akeji  akcji  Akcjonariuszy wtys. 2. wtys. zt, podstawowym Akcjonariuszy
1 Tadeusz Marszalik 630957,00 zwykte 630 957,00 6309570,00 58% 58%
2 Waldemar Gebus 199257,00 zwykfe 19925700  1992570,00 18% 18%
3 Marszalik Piotr 80462,00 zwykte 80462,00 804 620,00 7% 7%
4 Akcje whasne 198300 zwykte 1983,00 19830,00 0,2% 0,2%
5 Pozostali akcjonariusze 169653,00 zwykte 169 653,00 1696530,00 - 15,8% 15,8%
Razem 1082 312,00 1082312,00 10823 120,00 100% 100%

30. Informacje o znanych emitentowi umowach (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym), w

wyniku, ktorych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez

dotychczasowych akcjonariuszy.

Emitent na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie posiada informacji o wyzej wymienionych

umowach.
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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 odbiorcow i dostawcéw, a w przypadku, gdy udziat jednego odbiorcy lub dostawcy osigga,
co najmniej 10% przychodow ze sprzedaiy ogétem — nazwy dostawcy lub odbiorcy, jego udziaty w

sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego formalne powigzania ze Spoétka.

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

Spétka nie posiadata dtugoterminowych umoéw z dostawcami. Towary kupowane byty na biezgco
zgodnie z aktualnymi potrzebami, a umowy z dostawcami zawierane byty na konkretng dostawe
towaru wedtug biezgcego zapotrzebowania. Dzieki temu Spoétka nie byta uzalezniona od znaczacych
dostawcéw.

Pod wzgledem zakupu ustug i towaréw dokonywanych przez podmioty ze sp6tka, dominujgcy udziat
mierzony udziatem zakupdéw do przychoddw ze sprzedazy ogétem posiadajg podmioty, z ktorymi
spotka wspodtpracuje w zakresie realizacji konkretnych projektéw deweloperskich. W 2016 roku
obroty z jednym kontrahentem przekroczyty prég 10% wartosci przychodow spoétki. Wszystkie
wymienione podmioty nie sg powigzane kapitatowo ze spdtka.

Najwieksi dostawcy spétki w 2016

Wartos$é 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 e,

Wiceprezes Zarzgdu — Marcin Greda e,



