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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJ TOWER INVESTMENTS S.A.

1. WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE Z PRZELICZENIEM NA EURO

od 01.01.2022 od 01.01.2021 od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2021 do 30.09.2022 do 30.09.2021
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 19 556 974 26 980 365 4171710 5918 694
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2759 815 2692 624 588 698 590 682
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 223577 885 389 47 691 194 228
Zysk (strata) netto 151792 1417 445 32379 310946
Zysk na akcje (PLN) 0,10 0,92 0,02 0,20
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 0,10 0,92 0,02 0,20
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6880 4,5585
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 4499 181 703 717 959 723 154 375
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 37937 (1 590 580) 8092 (348 926)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (9 464 217) (2 426 660) (2018 818) (532 337)
Zmia.ma nettlo stanu $rodkdéw pienieznychiich (4927 098) (3313 522) (1051 002) (726 889)
ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6880 4,5585

2022-09-30 2021-12-31 ‘ 2022-09-30 2021-12-31

Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 100 557 933 103 777 930 20 649 294 22563 363
Zobowigzania dtugoterminowe 10 958 265 16 018 970 2250 249 3482839
Zobowigzania krétkoterminowe 29739579 27 734531 6106 941 6030032
Kapitat wtasny 59 860 089 60024 429 12292 104 13 050 491
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,8698 4,5994

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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2. KWARTALNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

2.1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT |
CALKOWITYCH DOCHODOW

INNYCH

od 01.01.2022

od 01.07.2022
do 30.09.2022

od 01.01.2021
do 30.09.2021

od 01.07.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2021

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 19 556 974 3605732 26 980 365 (278 398)
Koszty sprzedanych produktéw i ustug 14 765 701 3315836 21253480 (1071 020)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4791274 289 896 5726 885 792 622
Koszt sprzedazy 149 753 (48 151) 304 579 111 409
Koszt ogdlnego zarzadu 3426922 815671 3886048 1447 034
Zysk (strata) ze sprzedazy 1214599 (477 624) 1536 257 (765 821)
Pozostate przychody operacyjne 2921695 (564 385) 1486170 59 052
Pozostate koszty operacyjne 1376479 (572 111) 329 803 235988
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2 759 815 (469 897) 2692 624 (942 757)
Przychody finansowe 212 345 52 841 226792 65 624
Koszty finansowe 2748583 1076814 2034027 691533
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 223577 (1 493 870) 885 389 (1568 666)
Podatek dochodowy 387917 (440 406) (59 461) (247 235)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (164 340) (1 053 464) 944 851 (1321431)
Dziatalnos¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnos$ci zaniechanej - - - -
Zysk (strata) netto (164 340) (1053 464) 944 851 (1321 431)
Zysk (strata) netto przypadajace:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 151792 (931 388) 1417 445 (1127 099)
- podmiotom niekontrolujgcym (316 131) (122 076) (472 595) (194 332)
Inne catkowite dochody, ktére nie zostang przeklasyfikowane do ) ) ) )
zysku lub straty, po opodatkowaniu

Inne catkowite dochody, ktére zostang przeklasyfikowane do ) ) ) )
zysku lub straty, po opodatkowaniu

Inne catkowite dochody - - - -
Zysk (Strata) netto (164 340) (1 053 464) 944 851 (1321431)
Catkowite dochody (164 340) (1053 464) 944 851 (1321 431)
Catkowite dochody przypadajace

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 151792 (931 388) 1417 445 (1127 099)
- podmiotom niekontrolujagcym (316 131) (122 076) (472 595) (194 332)

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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2.2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Wartos¢ firmy 13 740 745 14 814 233 16 586 901
Wartosci niematerialne 171755 327922 359934
Rzeczowe aktywa trwate 2223641 3396 188 2 742 456
Nieruchomosci inwestycyjne 41857921 38 936 854 36 986 158
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1321623 1361802 1505 756
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe - - 250
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 385 864 1831538 1811465
Aktywa trwate 61701 549 60 668 536 59 992 919
Zapasy 20940 823 19337 870 31106 372
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 13 498 981 14 303 939 17 298 979
Aktywa z tytutu podatku biezgcego 93078 210135 152 785
Inne krdtkoterminowe aktywa finansowe 2421172 2428022 2715574
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1902 329 6829 427 1162295
Aktywa inne niz przeznaczone do sprzedazy 38 856 383 43109 394 52 436 005
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - -
Aktywa obrotowe 38 856 383 43109 394 52 436 005
Aktywa razem 100 557 933 103 777 930 112 428 924

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30

Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy 1560 750 1560 750 1560 750
Akcje wiasne (269 706) (269 706) (269 706)
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 30071724 30071724 30071724
Pozostate kapitaty 18339734 16 382 450 16 382 450
Zyski zatrzymane w tym 10298 383 12 103 876 13259772
- zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom spétki dominujacej 151792 261 549 1417 445
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom spétki dominujacej 60 000 886 59 849 094 61 004 990
Udziaty nie dajace kontroli (140 796) 175335 446 666
Kapitat wtasny 59 860 089 60 024 429 61 451 656
Zobowigzania

Zobowigzania dfugoterminowe

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 6094 837 11534 558 13742742
zfub;;:;a:igzvi:ytufu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 585 645 706 551 699 314
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4277782 3777 861 5404 687
Zobowiazania dtugoterminowe 10 958 265 16 018 970 19 846 743
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 14 563 527 10895 039 16 631924
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 306 697 124 155 202 728
Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 14 520 548 16 324 931 14 134 706
Rezerwy biezgce 348 807 390407 161 167
jZ:kt:,o‘\:\:izzzzannai:zI:;?yt:(::je:sn;:\zc;v;:;;oza grupa zobowigzan zakwalifikowanych 29739579 27734 531 31130525
Zobowigzania zakwalifikowane do sprzedazy - - -
Zobowiazania krétkoterminowe 29739579 27 734531 31130525
Zobowiazania razem 40 697 843 43 753 501 50977 268
Pasywa razem 100 557 933 103 777 930 112 428 924

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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2.3. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 30.09.2022 do 30.09.2021

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) brutto 223577 885 389
Korekty:

Amortyzacja 1032644 785 855
Zysk/Strata z dziatalnosci inwestycyjnej (146 019) (79 206)
Przychody i koszty odsetek 1841003 1669 295

Udziat w zyskach/stratach jednostek stowarzyszonych - -

(Zysk)/Strata z tytutu réznic kursowych 2711 (985)
Wycena wartosci godziwej nieruchomosci i aktywéw finansowych (2 442 650) 31822
Odpis aktualizujacy (odwrdcenie odpisu) z tytutu utraty wartosci 12 348 36 953
Zmiana stanu zapasow (1588 850) (2 344 804)
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug (29 347) (1 084 325)
Zmiana stanu naleznosci pozostatych 1350291 3345031
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug (340 197) (2 428 550)
Zmiana stanu zobowigzan pozostatych 4028317 426 315
Zmiana stanu rezerw (41 600) (26 969)
Inne korekty 1039274 (228 588)
Korekty razem 4717 926 101 846
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci 4941 503 987 235
Podatek dochodowy (442 322) (283 518)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 4499 181 703 717

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywoéw trwatych 459 226 127 023
Woydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (2 639) (710 029)
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (14 108) (73 556)
Whptywy ze sprzedazy pozostatych aktywodw finansowych - 15647
Wydatki na nabycie aktywow finansowych - (265 227)
Inwestycje w nieruchomosci inwestycyjne (404 542) (384 452)
Sptata odsetek - 2014
Pozyczki sptacone - 10 000
Pozyczki udzielone - (312 000)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 37937 (1 590 580)

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Nabycie akcji wtasnych - -
Wptywy netto z tytutu emisji akgji - -
Kredyty i pozyczki 3000 242 332

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - -

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (9 500 000) -
Sptaty kredytéw i pozyczek (186 672) (249 260)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (598 893) (506 549)
Odsetki zaptacone (1918 034) (1671 183)
Inne wydatki finansowe (260 860) -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (9 464 217) (2 426 660)
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (4 927 098) (3313522)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 6829 427 4475 818
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 1902329 1162295

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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2.4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Kapitat ze

Kapitat sprzedazy akcji

Podstawowy

Pozostate Zyski Kapitaty Udziaty nie
kapitaty zatrzymane wtasne dajace kontroli

Akcje wiasne powyzej ich
wartosci
nominalnej

Kapitaty wiasne

Saldo na dzieri 01.01.2022 roku 1560750 (269 706) 30071724 16 382 450 12103 875 59 849 094 175335 60 024 429

Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01.2022 roku do 30.06.2022 roku

Emisja akcji spotki zaleznej - - - - - - -
Zmiana struktury grupy kapitatowej - - - - - - - -
Zakup akcji whasnych - - - - - - - -
Pokrycie straty lat ubiegtych z kapitatu rezerwowego - - - 1957 284 (1957 284) - - -

Inne zmiany - korekta lat ubiegtych - - - - - -

Wynik netto za okres od 01.01.2022 roku do 30.09.2022 roku - - - - 151792 151792 (316 131) (164 340)

Inne catkowite dochody - - - - - - - -

Razem catkowite dochody - - - - 151792 151792 (316 131) (164 340)
I'c,lflrlmany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01.2022 roku do 30.09.2022 ) ) ) 1957 284 (1805 492) 151 792 (316 131) (164 340)
Saldo na dzien 30.09.2022 roku 1560 750 (269 706) 30071724 18339734 10 298 383 60 000 886 (140 796) 59 860 089

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Kapitat ze

Kapitat sprzedazy akcji

Podstawowy

Pozostate Zyski Kapitaty Udzialy nie
kapitaty zatrzymane wiasne dajace kontroli

Akcje wiasne powyzej ich
wartosci
nominalnej

Kapitaty wiasne

Saldo na dzier 01.01.2021 roku 1560 750 (269 706) 30071724 17 596 866 9382391 58 342 026 18 869 58 360 895

Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku

Emisja akcji spotki zaleznej - - - - - 900 392 900 392
Zmiana struktury grupy kapitatowej - - - - - - - -

Zakup akcji wtasnych - - - - - - - -

Pokrycie straty lat ubiegtych z kapitatu rezerwowego - - - (2 489 165) 2 489 165 - - -
Inne zmiany - korekta lat ubiegtych - - - 1274749 (29 230) 1245519 - 1245519
Wynik netto za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku - - - - 261 549 261 549 (743 925) (482 377)

Inne catkowite dochody - - - - - - - -

Razem catkowite dochody - - - - 261549 261549 (743 925) (482 377)
I.c'lflr‘many w kapitale wtasnym w okresie od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 ) ) ) (1214 416) 2721484 1507 068 156 466 1663535
Saldo na dzien 31.12.2021 roku 1560 750 (269 706) 30071724 16 382 450 12103 875 59 849 094 175 335 60 024 429

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Kapitat ze
sprzedazy akcji
Akcje wiasne powyzej ich
wartosci
nominalnej

Kapitat Pozostate Zyski Kapitaty Udziaty nie

kapitaty zatrzymane wiasne dajace kontroli LELHLEND CEI

Podstawowy

Saldo na dzier 01.01.2021 roku 1560 750 (269 706) 30071724 17 596 866 9382391 58 342 026 18 869 58 360 895

Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01.2021 roku do 30.09.2021 roku

Emisja akcji spotki zaleznej - - - - - - 900 392 900 392

Zmiana struktury grupy kapitatowej - - - - - - - -

Zakup akcji wtasnych - - - - - - - -

Pokrycie straty lat ubiegtych z kapitatu rezerwowego - - - (2 489 165) 2489 165 - - -
Inne zmiany - korekta lat ubiegtych - - - 1274749 (29 230) 1245519 - 1245519
Wynik netto za okres od 01.01.2021 roku do 30.09.2021 roku - - - - 1417 445 1417 445 (472 595) 944 851

Inne catkowite dochody - - - - - - - -

Razem catkowite dochody - - - - 1417 445 1417 445 (472 595) 944 851
I'c,lflrjmany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01.2021 roku do 30.09.2021 ) } ) (1214 416) 3877381 2 662 965 427797 3090 762
Saldo na dzier 30.09.2021 roku 1560 750 (269 706) 30071724 16 382 450 13 259772 61 004 990 446 666 61 451 656

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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3. INFORMACIE OBJASNIAJACE DO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

3.1. INFORMACIJE O SPOLCE DOMINUJACEJ

Jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. (dalej zwana "Grupa
Kapitatowg", "Grupa") jest Tower Investments Spotka Akcyjna (dalej zwana "Spodtka
Dominujacy"”, "Spotka").
Spoétka Tower Investments S.A. zostata utworzona Aktem Notarialnym Rep. A Nr 5396/2013
wdniu 2 pazdziernika 2013 roku pod nazwg SPV 223 J14 Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spétka komandytowo-akcyjna. Dnia 14 grudnia 2015 roku Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki podjeto uchwate o przeksztatceniu w spétke
Tower Investments S.A. Zmiana formy prawnej zostata zarejestrowana w KRS
w dniu 18 lutego 2016 roku.
Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000602813.
Spotce zostat nadany symbol REGON 302560840.
Adres siedziby Spotki miesci sie przy ul. Wioslarskiej 8 w Warszawie (00-411). Siedziba Spotki
jest jednocze$nie podstawowym miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe
Kapitatowa.
Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci Spétki Dominujgcej jest:

a. (PKD 68.10.Z) Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

b. (PKD 41.10.Z) Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

budynkéw,

c. (PKD 41.20.Z) Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych,
(PKD 43.39.Z) Wykonywanie pozostatych robdt budowlanych wykornczeniowych,
(PKD 64.19.7) Pozostate posrednictwo pieniezne,
(PKD 68) Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,
(PKD 64.92.Z|) Pozostate formy udzielania kredytéw,
(PKD 66.19.Z) Pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem

Sm oo

ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

(PKD 70.10.Z) Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wytgczeniem
holdingéw finansowych,

j. (PKD 71.11.Z) Dziatalnos¢ w zakresie architektury,

k. (PKD 77.11.Z) Wynajem i dzierzawa samochodéw osobowych i furgonetek,

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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. (PKD 77.39.Z) wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen i dobr
materialnych,
m. Spétka zostata utworzona na czas nieograniczony.

3.2. ORGANY SPOtKI DOMINUJACE)

Zarzad

W sktad Zarzadu Spotki Dominujacej na dzien zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego do publikacji wchodzili:

» Bartosz Kazimierczuk — Prezes Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpity zmiany w strukturze Zarzadu.

Rada Nadzorcza

W sktad Rady Nadzorczej na dzien publikacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego
wchodzili:

Damian Jasica — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Magdalena Gronowska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Mariusz Trojak — Cztonek Rady Nadzorczej

Tomasz Muchalski - Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr Ganko — Cztonek Rady Nadzorczej

YV VYV VYV

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do dnia publikacji nie nastgpity zmiany w skfadzie Rady
Nadzorczej.

Komitet Audytu

Na dzien publikacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego w sktad Komitetu Audytu
wchodzili:

» Mariusz Trojak— Przewodniczgcy Komitetu Audytu
» Piotr Ganko — Cztonek Komitetu Audytu
» Damian Jasica — Cztonek Komitetu Audytu

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie nastgpita zmiana w organizacji Komitetu Audytu.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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4. CHARAKTER DZIALALNOSCI GRUPY

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spdtki Tower Investments S.A. i spdtek zaleznych jest

Swiadczenie ustug deweloperskich dla polskich i zagranicznych podmiotéw z réznych branz,

ze szczegbélnym uwzglednieniem sieci handlowo-ustugowych. Emitent i spdtki zaleine

specjalizujg sie w pozyskiwaniu nieruchomosci. Oferta obejmuje kompleksowg obstuge
procesu inwestycyjnego- od znalezienia atrakcyjnej lokalizacji, na ktérej moze zostac
wybudowany lokal handlowy lub ustugowy, az do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy

i kreowania  miejscowych  plandéw  zagospodarowania  przestrzennego, zgodnie

z wymaganiami inwestoréw. Doswiadczenie w nadzorowaniu proceséw administracyjnych

pozwala na optymalny przebieg etapu planowania i pozyskania pozwolen na budowe.

W ramach strategii rozwoju Grupa Kapitatowa rozszerzyta swojg dziatalnosc¢ o:

— produkcje spozywczg i jej sprzedaz — w tym celu utworzona zostata spodtka
Manufaktura Gessler S.A.

Zatozenia dla Spotki Manufaktura Gessler S.A. byty nastepujace:

v Spotka oferuje produkty po markg Gessler. Dzieki specjalnej technologii pakowania,

produkty sg catkowicie bezpieczne, czego tradycyjne cukiernie nie sg w stanie zapewnic.
Oferta produktowa miata by¢ stopniowo rozszerzana o wyroby czekoladowe (batony,
torciki itp.) oraz mieszanki spozywcze (budynie, kisiele, lody itp.) W trakcie analiz brane
pod uwage byto réowniez rozszerzenie oferty o dania gotowe i przetwory spozywcze pod
marka Gessler.
Jednakze w dniu 21 sierpnia 2021 roku nastgpita niespodziewana $Smier¢ Piotra Gesslera,
ktérego wiedza i doswiadczenie w zakresie produkcji cukierniczej byty nie do
przecenienia. Na koniec wrzesnia 2022 roku Zarzad byt w trakcie ustalenia strategii,
a pod koniec kwietnia podpisat przedwstepng umowe warunkowg sprzedazy akcji spotki
Manufaktura Gessler S.A., co w dalszych okresach moze skutkowac rezygnacja z tej gatezi
dziatalnosci.

v" handel e-commerce — handel poprzez internetowg platforme sprzedazowa e-delikateséw
pod markg Deli2 prowadzi specjalnie utworzona do tego celu spétka Deli2 S.A.

Wzrost zainteresowania klientdw zakupami przez internet oraz stosunkowo uboga oferta
produktow delikatesowych w istniejgcych serwisach  zakupowych wskazata
niezagospodarowany dotychczas obszar na rynku spozywczym. Upadek stacjonarnych
sieci delikatesowych jak Bomi czy Alma sprawit, ze wymagajacy klienci zdani sg na
mniejsze sklepy tematyczne czesto rozrzucone po rdézinych czesciach swoich miast.
Deli2.pl oferuje klientom zakupy z réinych delikateséw pod jednym adresem. Petny
asortyment jest dostepny obecnie w aglomeracji warszawskiej i tédzkiej, a w kolejnych
latach w 5 najwiekszych aglomeracjach Polski, oferujgc dostep do najwyzszej jakosci

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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produktéw ponad 10 milionom klientéw. Spotka we wspdtpracy z zewnetrznym
kontrahentem, prowadzi sprzedaz wysytkowg w catym kraju najbardziej popularnych
produktéw, niewymagajacych specjalistycznego transportu.

5. INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALOWE)

Na dzien 30 wrzesnia 2022, w sktad Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. wchodzity
Spétka Dominujgca i nastepujgce spotki zalezne:

Tower Mehoffera Sp. z 0.0.
100%

Tower Project Sp.z 0.0. S.K.A.
(70% TISA +30% TI Sp.z 0.0.)

Gatid Investments Sp. z 0.0. R Prystoral Sp. z 0.0.
(GAT) 100% 99% GAT + 1% TI SA
. Tower Investments Sp. z 0.0. {
(TI Sp. z0.0.) 100%
Property Tower Inwestments
Sp.z0.0.Sp.k.a.

(30% TISA + 70% Tl Sp.z 0.0.)

Tower Project Sp. z 0.0. Manufaktura Gessler S.A.
= —
(70% TISA + 30% Tl Sp. z 0.0.) 70%

Tower Jasto Sp. z 0.0.
100%

Ml Tower Swiebodzice Sp. z 0.0.
100%

<
(%]
(%)
)
c
Q
S
fras}
w0
()
>
=
—
(3]
2
o
'_
o Shopin2 Sp. z 0.0.

(70% TISA +30% Tl Sp.z 0.0.)

- Deli2 S.A
(63,1% TISA + 1,1% GAT)

Akal Sp. z 0.0.
100%

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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W skfad Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. oprécz Spotki na dzien 30 wrzednia 2022

wchodza:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Tower Jasto Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Spotka Dominujgca posiada
100% udziatow. Tower Jasto Sp. z 0.0. zostata powotana w celu realizacji inwestycji
zlokalizowanej w Jasle. Po rezygnacji z wyzej wymienionego projektu spdtka prowadzi
inne inwestycje budowlane Grupy Kapitatowe;j.

Tower Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Spdétka Dominujgca
posiada 100 udziatdw. Dziatalnos¢ Tower Investments Sp. z 0.0. jest analogiczna do
dziatalnosci Spotki.

Property Tower Investments Sp. z o0.0. s.k.a. z siedzibg w Warszawie w dniu
2 listopada 2022 zostato przejete drogg potaczenia udziatdw ze spdtka SHOPIN 2
Sp. z 0.0 (spotka przejmujaca).

Tower Project Sp. z o0.0. s.k.a. z siedzibg w Warszawie w dniu 2 listopada 2022
zostato przejete drogg potaczenia udziatéw ze spotkg SHOPIN 2 Sp. z 0.0 ( spétka
przejmujaca).

Tower Swiebodzice Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments
S.A. posiada 100% udziatéw. Tower Swiebodzice Sp. z 0.0. jest spdtkg celowa
utworzong na potrzeby realizacji parku handlowego Shopin w Swiebodzicach. Po
rezygnacji z w/w projektu Zarzad nie podjat decyzji co do dalszego wykorzystania
spofki.

Tower Project Sp. z o0.0., w ktérej 70% udziatu w kapitale i w glosach na
zgromadzeniu wspdlnikdw posiada Tower Investments S.A. a 30% Tower Investments
Sp. z 0.0.. Tower Project Sp. z 0.0. jest spdtkg celowg, realizujgcg inwestycje grupy
kapitatowej Tower Investments S.A. z siecig sklepéw Netto oraz posiadajgca
nieruchomosci inwestycyjne wraz zaktadem produkcyjnym w Zaskoczu.

Shopin 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktorej 70% udziatu w kapitale
i w gtosach na zgromadzeniu wspdlnikéw posiada Tower Investments S.A. a 30%
Tower Investments Sp. z 0.0. Shopin 2 sp. z 0.0. jest spétkg celowg utworzong na
potrzeby realizacji parku handlowego City Shopin Nowa Praga na ul. Szwedzkiej
w Warszawie.

Gatid Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments
Sp. z 0.0. posiada udziaty stanowigce 100% kapitatu i uprawniajg do 100% gtosdw na
zgromadzeniu wspdlnikéw. Spdétka zostata utworzona na potrzeby realizacji projektu
Konstruktorska w Warszawie. Po zakonczeniu tej inwestycji spdtka zostata
przeznaczona do prowadzenia innych projektéw Grupy Kapitatowe;j.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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9) Tower Mehoffera Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments S.A.
posiada 100% udziatéw uprawniajgcych do 100% gtoséw na zgromadzeniu
wspolnikéw. Spétka Tower Mehoffera zostata powotana w celu realizacji inwestycji
zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Mehoffera.

10) Deli2 S.A. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments S.A. posiada 63,1%
akcji uprawniajgcych do 63,1% gtoséw na zgromadzeniu wspodlnikdéw a spétka Gatid
Investments Sp. z 0.0. posiada 1,1% udziatéw. Przedmiotem dziatalnosci spotki jest
prowadzenie sprzedazy detalicznej w poprzez prowadzenie e-delikateséw. Spoétka
zostata powotana we wrzesniu 2020 roku jako element strategii dywersyfikacji
dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

11) Manufaktura Gessler S.A. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Project sp. z 0.0.
posiada 70% akcji uprawniajgcych do 70% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw.
Przedmiotem dziatalnosci spotki jest zapewnienie rozwoju Grupy na rynku wyrobéw
cukierniczych oraz ich sprzedaz.

12) Akal Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej Tower Investments S.A. posiada
100% udziatéw uprawniajgcych do 100% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikéw.
Spotka zostata powotana w celu realizacji projektow inwestycyjnych na rynku
nieruchomosci.

13) Prystoral Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej spotka Gatid Investments
Sp. z 0.0. posiada 99% udziatéw i praw gtosu, a Tower Investments S.A. — 1% udziatéw
i praw gtosu na zgromadzeniu wspélnikéw. Spotka zostata powotana w celu realizacji
inwestycji zlokalizowanej w Warszawie w Al. Jerozolimskich.

Wszystkie spétki zalezne podlegajg konsolidacji metodg petna.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Kwartalnym skréoconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zostata objeta Spotka
Dominujaca oraz nastepujgce spotki:

Udziat Grupy w kapitale

Nazwa spotki

Siedziba

31.12.2021

Tower Investments sp. z 0.0.

Wioslarska 8, 00-411
Warszawa, Polska

100%

100%

Tower Jasto sp. z 0.0.

Wioslarska 8, 00-411
Warszawa, Polska

100%

100%

Property Tower Investments sp. z 0.0. S.K.A.

Wioslarska 8, 00-411
Warszawa, Polska

100%

100%

Shopin 2 sp. z 0.0.

Wioslarska 8, 00-411
Warszawa, Polska

100%

100%

Tower Project sp. z 0.0.

Wioslarska 8, 00-411
Warszawa, Polska

100%

100%

Tower Project sp. z 0.0. S.K.A.

Wioslarska 8, 00-411
Warszawa, Polska

100%

100%

Tower Swiebodzice sp. z 0.0.

Wioslarska 8, 00-411
Warszawa, Polska

100%

100%

Gatid Investments sp. z 0.0.

Branickiego 15, 02-972
Warszawa, Polska

100%

100%

Tower Mehoffera sp. z 0.0.

Wioslarska 8, 00-411
Warszawa, Polska

100%

100%

Wioslarska 8, 00-411

Deli2 S.A 4,29 79
eliz S Warszawa, Polska 64,2% 63,7%
Manufaktura Gessler S.A. Wioslarska 8, 00-411 70% 70%
Warszawa, Polska
Wio$larska 8, 00-411 o o
Akal sp.zo0.0. Warszawa, Polska 100% 100%
Prystoral sp. z 0.0. Branickiego 15, 02-972 100% 100%

Warszawa, Polska

6. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato
za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku. Okresy pordwnawcze zaprezentowane
w skréconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu sg w petni poréwnywalne.
Niniejsze kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,MSSF”),
zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Walutg funkcjonalng Grupy oraz walutg prezentacji niniejszego kwartalnego sprawozdania
finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sg w ztotych polskich
w zaokragleniu do petnego ztotego (o ile nie wskazano inaczej).

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spotki Grupy Kapitatowej w dajacej sie

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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przewidzie¢ przysztosci. Na dzieA zatwierdzenia niniejszego kwartalnego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

Niniejsze kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie podlegato
badaniu ani przegladowi przez firme audytorska.

7. SREDNIE KURSY WYMIANY ZtOTEGO W STOSUNKU DO EURO

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym oraz w okresach poréwnywalnych
notowania $rednich kurséw wymiany PLN w stosunku do EUR, ustalone przez Narodowy
Bank Polski, przedstawiaty sie nastepujgco:

od 01.01.2022 od 01.01.2021 od 01.01.2021
do 30.09.2022 do 31.12.2021 do 30.09.2021

Rodzaj kursu

Kurs obowigzujacy na ostatni dzier okresu 4,8698 4,5994 4,6329
Ku.rs’sret?nl, obllc.zormyjako Srednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni 4,6880 4,5775 4,5585
dzier kazdego miesigca w danym okresie

Najwyzszy kurs w okresie 4,9647 4,7210 4,6603
Najnizszy kurs w okresie 4,4879 4,4541 4,4541

8. PODSTAWOWE POZYCJE SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
Z SYTUACI FINANSOWEJ, SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z WYNIKU,
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA 4 PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH,
W PRZELICZENIU NA EURO

Ponizej przedstawiono podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej,
sprawozdania z wyniku, oraz sprawozdania z przeptywéw pienieznych w przeliczeniu na
EURO.

Zasady przeliczen sprawozdan finansowych:

e poszczegdlne pozycje aktywow i pasywdédw sprawozdania z sytuacji finansowej
przeliczono  wedtug kurséw obowigzujagcych na  ostatni  dziedn  okresu
sprawozdawczego,

e poszczegblne pozycje sprawozdania z wyniku oraz sprawozdania z przeptywu
srodkow pienieznych przeliczono wedtug kurséw stanowigcych srednig arytmetyczng
Srednich kurséw ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla EURO, obowigzujgcych
na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie sprawozdawczym,

e do przeliczenia stanu S$rodkéw pienieznych wykazywanych w sprawozdaniu
z przeptywow pienieznych na poczatek oraz na koniec okresu przyjeto kurs ustalony
przez NBP, obowigzujacy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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od 01.01.2022
do 30.09.2022

od 01.01.2021
do 30.09.2021

od 01.01.2022
do 30.09.2022

od 01.01.2021
do 30.09.2021

Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 19 556 974 26 980 365 4171710 5918 694
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2 759 815 2692 624 588 698 590 682
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 223577 885 389 47 691 194 228
Zysk (strata) netto 151792 1417 445 32379 310 946
Zysk na akcje (PLN) 0,10 0,92 0,02 0,20
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 0,10 0,92 0,02 0,20
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6880 4,5585
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 4499 181 703 717 959 723 154 375
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 37937 (1 590 580) 8092 (348 926)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (9 464 217) (2 426 660) (2018 818) (532 337)
E?V:I&I’\:aalr;ittt;’ vjta"” Srodkow pienigznych iich (4927 098) (3313522) (1051 002) (726 889)
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6880 4,5585
2022-09-30 2021-12-31 ‘ 2022-09-30 2021-12-31

Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 100 557 933 103 777 930 20 649 294 22563 363
Zobowigzania dtugoterminowe 10 958 265 16 018 970 2250249 3482839
Zobowigzania krétkoterminowe 29739579 27 734531 6106 941 6030032
Kapitat wtasny 59 860 089 60 024 429 12 292 104 13 050 491
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,8698 4,5994
9. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Przyjete w Grupie Kapitatlowej zasady rachunkowosci zaprezentowane zostaty

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok 2021, przekazanym do
publicznej wiadomosci w dniu 29 kwietnia 2022 roku. W wyzej wymienionym sprawozdaniu
zostaty przedstawione szczegdétowe informacje dotyczgce zasad i metod wyceny aktywow
i pasywoéw oraz pomiaru wyniku finansowego, sposobu sporzgdzania sprawozdania
finansowego i danych poréwnywalnych. Zasady te sg stosowane w sposdb ciggty do obecnie
opublikowanych danych, ostatniego sprawozdanie rocznego oraz prezentowanych danych

poréwnywalnych.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Grupa zamierza przyjg¢ opublikowane, lecz nie obowigzujgce do dnia publikacji niniejszego
raportu zmiany MSSF, zgodnie z datg ich wejscia w zycie. Oszacowany wptyw zmian oraz
wptyw nowych MSSF na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej zostaty
zaprezentowane w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2021 rok
z wyjatkiem zastosowania nastepujgcych nowych lub zmienionych standardéw i nowych
interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie w dniu 1 styczniu
2022 roku:

e roczne zmiany MSSF 2018-2020 wprowadzajg zmiany do standardéw MSSF1, MSSF9,
MSR41 oraz do przyktadow ilustrujgcych do MISSF 16. Poprawki zawierajg wyjasnienia
oraz doprecyzowujg wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny;

e zmiany do MSSF 3 ,Pofaczenia przedsiewzie¢”. Opublikowane w maju 2020 roku
zmiany do standardu majg na celu zaktualizowanie stosownych referencji do Zatozen
Koncepcyjnych w MSSF, nie wprowadzajgc zmian merytorycznych dla rachunkowosci
potaczen przedsiebiorstw;

e zmiany do MSR 37, Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe. Zmiany
dostarczajg wyjasnien odnosnie do kosztdw, ktdre jednostka uwzglednia w analizie
czy umowa jest kontraktem rodzgcym obcigzenia;

e zmiana w MSSF 16 ,Leasing” — Ulgi zwigzane z Covid -19 przyznane po 30 czerwca
2021 roku. Zmiana w MSSF 16 zostata opublikowana w dniu 31 marca 2021 roku i ma
zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 kwietnia 2021 roku lub
pozniej. Celem zmiany standardu jest wytgcznie wydtuzenie o rok (do 30 czerwca
2022 r.) okresu, w ktérym przyznanie ulg w ptatnosciach leasingowych zwigzanych
z Covid-19 nie musi wigza¢ sie z modyfikacjg umowy leasingu. Zmiana ta jest Scisle
zwigzana z juz obowigzujgcg zmiang MSSF 16 opublikowang w maju 2020 roku.

Wprowadzone wyzej wymienione zmiany nie majg istotnego wptywu na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalnosci Grupy ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym
Srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie standardu, interpretacji lub
zmiany, ktére zostaty opublikowane, lecz nie weszty dotychczas w Zzycie. Nastepujace
standardy i interpretacje zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych Standarddw
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej, a nie weszly jeszcze w zycie lub nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie

Europejska:
e MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”. Nowy standard zostat opublikowany w dniu 18
maja 2017 roku, a nastepnie zmieniony w dniu 25 czerwca 2020 r. i ma zastosowanie

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
Dozwolone jest jego wczesniejsze zastosowanie (pod warunkiem réwnoczesnego
zastosowania MSSF 15 i MSSF 9). Standard zastepuje dotychczasowe regulacje
dotyczgce umow ubezpieczeniowych (MSSF 4). W dniu 25 czerwca 2020 r. zmieniono
rowniez MSSF 4 — w zakresie wydiuzenia okresu zwolnienia ubezpieczycieli
z zastosowania MSSF 9 Instrumenty finansowe do 1 stycznia 2023 r.

e Zmiana w MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” pierwsze zastosowanie MSSF 17
i MSSF 19 — informacje poréwnawcze. Zmiana w MSSF 17 zostata opublikowana
w dniu 9 grudnia 2021 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 kwietnia 2023 roku lub pdzniej. Zmiana zawiera opcje
przejSciowg dotyczacg informacji poréwnawczych o aktywach finansowych
prezentowanych przy poczgtkowym zastosowaniu MSSF 17. Zmiana ma na celu
pomdc jednostkom unikngé tymczasowych niedopasowan ksiegowych pomiedzy
aktywami finansowymi a zobowigzaniami z tytutu umdéw ubezpieczeniowych.

e Zmiany do MSR 1, Prezentacja sprawozdan finansowych”. Rada opublikowata zmiany
do MSR1, ktdére wyjasniajg kwestie prezentacji zobowigzan jako dtugo-
i krotkoterminowe. Opublikowane zmiany obowigzujg dla sprawozdan finansowych
za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie. Na dzien
sporzgdzenia niniejszego $rddrocznego skréconego sprawozdania finansowego
zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska, Grupa zastosuje
zmieniony standard od 1 stycznia 2023 r. Na dzied sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowego standardu.

e Zmiany do MSR1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”. Oraz wytyczne Rady MSSF
w zakresie ujawnied dotyczacych polityk rachunkowosci w praktyce. Zmiana
wprowadza wymog ujawniania istotnych informacji dotyczacych  zasad
rachunkowosci, ktére zostaty zdefiniowane w standardzie. Zmiana wyjasnia, ze
informacje na temat polityki rachunkowosci sg istotne, jezeli w przypadku ich braku,
uzytkownicy sprawozdania finansowego nie byliby w stanie zrozumie¢ innych
istotnych informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym. Ponadto dokonano
rowniez zmian wytycznych Rady w zakresie stosowania koncepcji istotnosci
w praktyce, aby zapewni¢ wytyczne dotyczace stosowania pojecia istotnosci do
ujawnien dotyczacych zasad rachunkowosci. Zmiana obowigzuje poczgwszy od
1 stycznia 2023 roku,

e Zmiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych
i korygowanie btedow”. W lutym 2021 roku Rada opublikowata zmiane w zakresie
definicji wartosci szacunkowych. Zmiana do MSR 8 wyjasnia w jaki sposéb jednostki

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
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powinny odrdzniaé¢ zmiany zasad rachunkowosci od zmian wartosci szacunkowych.
Zmiana obowigzuje poczawszy od 1 stycznia 2023 roku.

e Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy”. Zmiany precyzujg w jaki sposéb rozlicza¢
podatek odroczony od transakgcji takich jak leasing i zobowigzania z tytutu wycofania
z eksploatacji. Przed zmiana standardu istniaty niejasnosci co do tego czy zwolnienie
dotyczace ujmowania podatku odroczonego rozpoznanego po raz pierwszy miato
zastosowanie do tego typu transakgcji, tj. w przypadku ktérych ujmowane sg zaréwno
aktywa, jak i zobowigzania z tytutu podatku odroczonego. Wprowadzone zmiany
wyjasniaja, ze zwolnienie nie ma zastosowania oraz te jednostki sy zobowigzane do
ujmowania podatku odroczonego od takich transakcji, ktére w momencie
poczatkowego ujecia powodujg powstanie jednakowych rdéznic przejsciowych
podlegajgcych opodatkowaniu i odliczeniu. Zmiana obowigzuje dla sprawozdan
finansowych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2023 roku lub po tej
dacie.

Zarzad jest w trakcie weryfikacji wptywu powyzszych standardéw na sytuacje finansowg,
wyniki dziatalnosci Grupy oraz zakres informacji prezentowanych w okresowym skréconym
sprawozdaniu finansowym. Grupa zastosuje zmiany w standardach od 1 stycznia 2023

INFORMACJA DODATKOWA

10. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI

Podstawowa dziatalnos¢ Grupy opiera sie na kupnie i sprzedazy nieruchomosci, realizacji
projektéw budowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw i prace zwigzane z obstuga
rynku nieruchomosci. Wymienione powyzej prace cechujg sie niedopasowaniem w czasie
ponoszonych kosztéw i przychoddow oraz nieregularnoscia przychoddéw. Zakup
nieruchomosci i realizacja projektu budowlanego moze trwa¢ ponad 12 miesiecy, przychéd
zas$ realizowany jest w momencie zakonczenia prac i sprzedazy gotowego produktu.
Ze wzgledu na specyfike branzy nie mozna okreslié¢ cyklicznosci ani sezonowosci dziatalnosci.
W przypadku dziatalnosci w zakresie dziatalnosci e-commerce, Grupa nie prowadzi jej
wystarczajgco dtugo aby okredlic, w jakich cyklach wystepuje. Opierajagc sie na
doswiadczeniach oséb zarzgdzajgcych i wspdtpracujgcych mozna oczekiwaé wzmozonego
zapotrzebowania i sprzedazy w okresach przedswigtecznych, zwtaszcza w grudniu oraz przed
tzw. dtugimi weekendami.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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11. SEGMENTY OPERACYJNE

Od 2021 roku Grupa Kapitatowa wyodrebnia 3 podstawowe segmenty operacyjne:

1. Dziatalnos¢ na rynku nieruchomosci (Nieruchomosci)

Celem dziatalnosci na rynku nieruchomosci jest maksymalizacja zysku z zabezpieczonych
nieruchomosci bez wzgledu na forme uzyskania tego dochodu (sprzedaz do sieci handlowej,
sprzedaz do inwestora finansowego). Segment ten opiera sie na kupnie i sprzedazy
nieruchomosci, realizacji projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
i prace zwigzane z obstugg rynku nieruchomosci.

W pierwszym poétroczu 2022 roku Grupa Tower Investments S.A. zaangazowata sie
w segmencie nieruchomosci w Hiszpanii. W zwigzku z powyzszym zapasy z tytutu naktaddéw
inwestycyjnych na dzien 30.09.2022 wskazuje dodatkowg wartos¢ o w/w nieruchomosé
o wartosci 1 750 000 zt.

W poprzednich okresach grupa dziatata jedynie na obszarze kraju.

2. Produkcja i sprzedaz produktow spozywczych (Spozywczy)

Spotka Manufaktura Gessler odpowiada za produkcje i sprzedaz pakowanych ciast o wysokiej
jakosci pod marka Gessler. Dzieki specjalnej technologii pakowania, produkty sg catkowicie
bezpieczne, czego tradycyjne cukiernie nie s w stanie zapewnié. Oferta produktowa miata
by¢ stopniowo rozszerzana o wyroby czekoladowe (batony, torciki itp.) oraz mieszanki
spozywcze (budynie, kisiele, lody itp.) W trakcie analiz brane pod uwage byto réwniez
rozszerzenie oferty o dania gotowe i przetwory spozywcze pod markg Gessler.

W zwigzku z niespodziewang Smiercig Piotra Gesslera w dniu 21 sierpnia 2021 roku, ktérego
wiedza i doswiadczenie w zakresie produkcji cukierniczej byty nie do przecenienia, Zarzad
analizowat mozliwosci zmiany strategii i pod koniec kwietnia 2022 roku, podjat decyzje co do
przysztej rezygnacji z tej dziedziny dziatalnosci.

3. Handel przy zastosowaniu platformy internetowej (E-commerce)

W celu prowadzenia handlu poprzez platforme internetowg Deli2.pl zostata utworzona nowa
spotka Deli2 S.A., ktéra oferuje klientom zakupy z réznych delikateséw pod jednym adresem.
Ustuga w pierwszym etapie jest dostepna w aglomeracji warszawskiej i tddzkiej,
a w kolejnych latach, w 5 kolejnych aglomeracjach Polski. Ponadto spdtka jest na etapie
wprowadzenia dostaw czesci asortymentu na terenie catego kraju we wspdtpracy
z zewnetrzng spo6tka dostawcza.

Ponizej przedstawiono dane liczbowe w podziale na poszczegdlne segmenty dziatalnosci.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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za okres od 01.01.2022 do 30.09.2022

Razem Nieruchomosci E-commerce | Spozywczy

Przychody ze sprzedazy 19556 974 19 042 070 514 905 -
Koszty sprzedanych produktéw i ustug 14 765 701 13973791 791910 -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4791274 5 068 279 (277 005) -
Koszt sprzedazy 149 753 - 149753 -
Koszt ogdlnego zarzadu 3426922 3100819 298 949 27 154
Zysk (strata) ze sprzedazy 1214599 1967 460 (725 707) (27 154)
Pozostate przychody operacyjne 2921695 2894 357 27 339 -
Pozostate koszty operacyjne 1376 479 1310976 50216 15 287
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2759 815 3550 840 (748 584) (42 441)
Amortyzacja 1032644 724783 307 861 -
EBIDTA 3792 459 4275624 (440 724) (42 441)
Aktywa segmentu 100 557 933 99 242 166 1235015 80751
Zobowiazania segmentu 40 697 843 38 769 697 1863 738 64 408

12. PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK NA AKCIJE

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spoétki

Dominujacej podzielony przez srednig wazong liczbe akcji zwyktych wystepujacych w danym

okresie. W okresie objetym sprawozdaniem i okresach poréwnawczych jest brak czynnikéw

rozwadniajgcych zysk na akcje.

Kalkulacje podstawowego oraz rozwodnionego zysku (straty) na akcje wraz z uzgodnieniem

sredniej wazonej rozwodnionej liczby akcji przedstawiono ponizej.

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

od 01.01.2022

do 30.09.2022

od 01.01.2021
do 31.12.2021

od 01.01.2021 do
30.09.2021

Srednia wazona liczba akcji zwyktych 1548 874 1548 874 1548 874
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje 0 0 0
$rednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 1548 874 1548 874 1548 874
Dziatalnos¢ kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 151792 261 549 1417 445
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,10 0,17 0,92
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,10 0,17 0,92

Dziatalnos¢ zaniechana

nie wystepuje

nie wystepuje

nie wystepuje

Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN)

Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN)

151792
0,10

0,10

261549
0,17

0,17

1417 445
0,92
0,92

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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13. NOTA OBJASNIAJACA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Ponizej przedstawione zostato uzgodnienie zmian pozycji bilansowych z zmianami
wykazywanymi w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych.

0d 01.01.2022  od 01.01.2021

do 30.09.2022  do 30.09.2021

Zmiana stanu zapaséw wynikajaca ze sprawozdania z sytuacji finansowej (1 602 953) 91451
zmiana zwigzana z przeliczeniem leasingu zgodnie z MSSF16 14 104 -
Zmiana kwalifikacji nieruchomosci inwestycyjnych do zapasow - (2 436 255)
Zmiana stanu zapaséw wykazana w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych (1588 850) (2 344 804)
Zmiana stanu naleznosci wynikajaca ze sprawozdania z sytuacji finansowej 845137 2222 287
Rozliczenia z tytutu podatku biezacego 117 057 (80 378)
Rozliczenie kosztéw obligacji 355 750 155 750
Odpisy aktualizujace 3000 (36953)
Zmiana stanu naleznosci wykazana w sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych 1320944 2260 706
Zmiana stanu zobowigzan wynikajaca ze sprawozdania z sytuacji finansowej 3547 582 (1828 787)
Nierozliczone zakupy aktywdw niefinansowych (42 004) (295 650)
Rozliczenie subwencji - (52 799)
Nierozliczone zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 182 542 175 002
Zmiana stanu zobowigzan wykazana w sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych 3688120 (2 002 234)

W roku 2022 roku najistotniejsze byty dwa wydarzenia, ktére miaty wptyw na przeptywy
srodkoéw pienieznych. Pierwszym z nich byto podpisanie umowy cesji praw zakupu lokalu
zlokalizowanego w inwestycji przy ul. Mehoffera w Warszawie. W zwigzku z t3 transakcja
spotka zalezna zrealizowata zysk oraz dokonano czesSciowego odpisu wartosci firmy,
powstatego przy nabyciu pakietu kontrolnego tej spodtki, ktéry uwzgledniat powyzisza
inwestycje. Drugim byto dokonanie wykupu bezposrednio oraz przez spétki zalezne dtuznych
papieréw wartosciowych zgodnie z zapisami w warunkach emisji obligacji. Spétka Tower
Investments S.A. do dnia 30 wrze$nia 2022 roku dokonata tgcznie wykupu 9.500 obligacji
o tgcznej wartosci 9.500.000 PLN, co ma wptyw na wysokos¢ przeptywédw pienieznych
z dziatalnosci finansowej.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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14. PRZYCHODY | KOSZTY

14.1. Przychody w podziale na zrédta

od 01.01.2022 0d 01.07.2022  0d 01.01.2021  od 01.07.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2022  do 30.09.2021  do 30.09.2021
Przychody z tytutu najmu 890 021 328 183 650 133 (1443 972)
Przychody z tytutu umoéw o ustuge budowlang - - - -
Przychody ze sprzedazy ustug 93 760 (97 088) 5275 466 86 184
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 1119684 (33179) 193 890 60 635
Upusty do sprzedazy towarow i materiatéw (13 893) (347) (1933) (1933)
Przychody ze sprzedazy produktéw 17 467 402 3408 163 20 862 810 1020 689
Przychody Razem 19 556 974 3 605 732 26 980 365 (278 398)

Gtéwnym przychodem okresu jest cesja praw zakupu lokalu, zas w okresie poréwnawczym

sprzedaz nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Mysliborskiej. W pierwszym

potroczu 2022

roku dokonano sprzedazy dwdch nieruchomosci.

Pierwsza z nich

zlokalizowana w miejscowosci Ztotoktos pod Warszawg o wartosci 4 650 000 zt. a druga przy

ul. Gtebockiej w Warszawie o wartosci 8 000 000 zt.

14.2. Koszty wedtug rodzaju

od 01.01.2022 od 01.07.2022  od 01.01.2021 od 01.07.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2022  do 30.09.2021 do 30.09.2021
Amortyzacja 1032 644 359 042 785 855 305 560
Zuzycie materiatéw i energii 10012 556 9912 044 8717 448 87148
Ustugi obce 4968 888 (874 460) 13524 276 (642 430)
Podatki i optaty 267516 106 974 258 730 70255
Wynagrodzenia 703 363 46 800 1449 209 397 363
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 170 588 33138 266 228 76 910
Pozostate koszty rodzajowe 315 265 101 750 284 425 144 937
Wartos¢ sprzedanych towardow i materiatow 871 555 (5 601 933) 157 936 47 680
Koszty wedtug rodzaju razem 18 342 375 4083 356 25 444 107 487 423

Koszty okresu pordwnawczego zwigzane s3 z
w przychodach.

realizacjg sprzedazy nieruchomosci wskazane;j

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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14.3. Pozostate przychody i koszty operacyjne

Pozostate przychody operacyjne

od 01.01.2022  od 01.07.2022 od 01.01.2021 od 01.07.2021
do 30.09.2022  do 30.09.2022 do 30.09.2021 do 30.09.2021
Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 2516 526 - - -
Spisanie przedawnionych zobowigzan - - - -
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 146 019 1367 75 859 5641
Odszkodowania i kary 2342 - 13210 9440
Dyskonto zobowigzan/naleznosci 23077 (19 026) 97 012 11960
Rozliczenie zakoriczonej umowy leasingu - - -
Rozliczenie przyznanej subwencji - - 1210415
Inne przychody 233731 (546 727) 89 675 32011
Przychody Razem 2921 695 (564 386) 1486 170 59 052

Spoétka

dominujgca zrealizowata zysk ze sprzedazy samochodu osobowego.

Ponadto w prezentowanym okresie w pozostatych przychodach operacyjnych ujeto wartos¢

aktualizacji wyceny nieruchomosci potozonych w Tychach, w oparciu o dokonany operat

szacunkowy na dzier 30.06.2022.

1)

2)

3)

Nie dokonano operatow szacunkowych pozostatych inwestycji ze wzgledu na to, ze
dla inwestycji Tychy (grunt niezabudowany), t6dz Nowosolna (grunt niezabudowany),
Pleszew, Many, w okresie od grudnia 2021 do konca Il kwartatu 2022 roku nie
nastgpity istotne odchylenia wartosci.

Shopin té6dZz Nowosolna ul. Byszewska - dziatka zabudowana parkiem handlowym
z uwagi na trwajgce prace wykonczeniowe w lokalu U2 nie dokonano aktualizacji
wyceny i nie zlecono wykonanie operatu szacunkowego. Jednostka zaktada wzrost
wartosci nieruchomosci z uwagi na ogdlny wzrost kosztédw realizacji inwestycji
jednak w przypadku parku handlowego istotny jest réwniez poziom komercjalizacji,
a wynajecie lokalu U2 nastgpito dopiero w lipcu 2022 zas lokal U3 zostanie zasiedlony
dopiero w IV kwartale biezgcego roku. W zwigzku z powyzszym Zarzad uznat wiec za
zasadne wykonanie aktualizacji wyceny po zakoriczeniu rekomercjalizacji.

Zaskocz - Ze wzgledu na wieloletnia umowe dzierzawy aktualizacja wyceny nie
spowoduje wiekszych przychoddéw z najmu. Ewentualny wzrost wartosci, ktory
rozpoznany zostanie w grudniu 2022.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Pozostate koszty operacyjne

od 01.01.2022 od 01.07.2022 od 01.01.2021 od 01.07.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2022 do 30.09.2021 do 30.09.2021

Odpisy i spisanie naleznosci niesciggalnych 15287 - 129 129
Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 13416 - - -
Rozliczenie przyznanej subwencji - - 16 466 -
Spisanie wartosci firmy 1073 488 - - -

Darowizny i dotacje - - - -

Sprawy sadowe - rezerwy, optaty i koszty 27 036 - 51 006 21308
Dyskonto naleznosci/zobowigzan 12 950 2476 - -
Optata za zrzeczenie sie roszczen - - 175 000 175 000
Rdznice inwentaryzacyjne 47 129 10 906 - -
Inne koszty 187 174 (585 493) 87202 39551
Koszty Razem 1376 479 (572 111) 329 803 235988

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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14.4. Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe

od 01.01.2022 od 01.07.2022 od 01.01.2021 od 01.07.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2022 do 30.09.2021 do 30.09.2021
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 16 956 14 351 0 0
Przychody zwigzane z obligacjami 87 048 40 537 119 680 40714
Pozyczki i naleznosci 85278 (18 854) 82619 16 018
Przychody dotyczace instrumentéw finansowych niewycenianych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy - razem 189 282 36 034 202 299 56 732
Aktualizacja wartosci inwestycji - - - (7 177)
Zysk ze sprzedazy aktywow finansowych - - 3347 -
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w
wartosci godziwej przez wynik - razem - - 3347 (7177)
Réznice kursowe - Srodki pieniezne i rozrachunki 23 064 16 807 21146 16 069
2Zyski (straty) (+/-) z tytutu réznic kursowych - razem 23 064 16 807 21146 16 069
Zysk z tytutu przeszacowania udziatéw do wartosci godziwej - - - -
Przychody finansowe razem 212 345 52 841 226 792 65 624

Grupa Kapitatowa nie posiada aktywéw oraz zobowigzan finansowych z kategorii

wyznaczonych przy poczatkowym ujeciu jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik

finansowy. Wykazane zyski oraz straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych

wycenianych w wartosci godziwe] przez wynik odnoszg sie w catosci do instrumentéw

finansowych przeznaczonych do obrotu.

Koszty finansowe

od 01.01.2022

do 30.09.2022

od 01.07.2022
do 30.09.2022

od 01.01.2021
do 30.09.2021

od 01.07.2021
do 30.09.2021

Koszty z tytutu leasingu 130497 91282 141791 42733
Odsetki od kredytu w rachunku bankowym 269 253 (374 896) 143792 45 354
Koszty zwigzane z obligacjami i emisjg akcji 1902975 1012878 1655 280 555 067
Odsetki od pozyczek i zobowigzan 337 227 253 401 23287 7725
Koszty dotyczace instrumentéw finansowych niewycenianych w wartosci

godziwej przez wynik finansowy razem 2639 952 982 665 1964 149 650 879
Wycena aktywdw finansowych 89223 89223 31822 31822
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych

w wartosci godziwej przez wynik razem 89223 89 223 31822 31822
Réznice kursowe - rozrachunki w walutach obcych 19 408 4926 38 056 8832
Straty z tytutu réznic kursowych razem 19 408 4926 38 056 8 832
Koszty finansowe razem 2748 582 1076 813 2034 027 691 533

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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14.5. Podatek dochodowy

Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wptywajg w nastepujacy

sposob na sprawozdanie finansowe:

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (1946 323) (5160 613) (5160 613)
Zmiana stanu w okresie wptywajgca na wynik 54 405 217 210 342979
Korekta lat ubiegtych - 2997 080 1224412
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: (1891918) (1946 323) (3593 222)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 385 864 1831538 1811465
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4277782 3777 861 5404 687

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujgcych pozycji:

AKTYWA Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Tytuty réznic przejsciowych

Saldo na poczatek

Zmiana stanu:

Saldo na koniec

okresu wynik okresu

Stan na 30.09.2022

Aktywa:

Wyceny nieruchomosci 188 056 - 188 056
Zapasy - zyski zatrzymane 30 866 0 30 866
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 164 049 (0) 164 049
Wycena notowanych akcji do wartosci godziwej 54 975 14 036 69 012
Na straty podatkowe 1234529 586 708 1821237
Réznica podatkowa na umorzeniu rzeczowych aktywéw 7381 7 684 15 065
Inne aktywa - 10 694 10 694
Pasywa: - -
Odsetki od pozyczek i obligacji 46 416 (13 322) 33093
Leasing 7 565 (7 565) 0
Pozostate rezerwy 97 701 (43 909) 53792
Razem 1831538 554 326 2385864

REZERWA Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Tvtuly réinic przeicciowvch Saldo na poczatek Zmiana stanu: Saldo na koniec
ytuly e o okresu wynik okresu

Stan na 30.09.2022

Aktywa:

Aktywa trwate w leasingu - 6 669 6 669
Odsetki od pozyczek udzielonych 87367 12735 100 101
Wyceny nieruchomosci 3594 304 478 139 4072443
Inne 96 190 2379 98 569
Razem 3777 861 499 922 4277783

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Podatek dochodowy
od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 30.09.2022 do 30.09.2021
Podatek biezacy - Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 442 322 283518
Podatek odroczony — Powstanie i odwrdcenie réznic przejsciowych (54 405) (342 979)
Podatek dochodowy razem 387917 (59 461)

Uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawka 19%, obowigzujagcg Spodtke
Dominujacg, od wyniku przed opodatkowaniem dochodowym, w tym podatkiem
odroczonym wykazanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku przedstawia sie
nastepujaco:

od 01.01.2022 od 01.01.2022 od 01.01.2021 od 01.01.2021
do 30.09.2022 do 30.09.2022 do 30.09.2021 do 30.09.2021

dziatalnos¢ dziatalnos¢ dziatalnos¢ dziatalnos¢

finansowa operacyjna finansowa operacyjna
Wynik przed opodatkowaniem 0 223577 2278 883111
Stawka podatku stosowana przez Spotke 19% 19% 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki krajowej 0 42 480 433 167 791

Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:

Przychodoéw nie podlegajacych opodatkowaniu (2 835 835) (4 011 005)
Przychodéw podatkowych innych okreséw 1197 331526
Kosztéw nie stanowigcych kosztow uzyskania przychodow 2723 888 3774 800
Kosztéw stanowigcych koszty podatkowe ale nie bedace kosztami

ksiegowymi (261 653) (579 989)
Réznic na zastosowanych stawkach podatkowych (1190 724) 573 500
Innych 11 600
Rozpoznanych aktywdéw na podatek odroczony od strat podatkowy 3087937 189 437
Nierozpoznanych aktywdw na podatek odroczony od strat

podatkowy 761172 992 731
Wynik podatkowy 0 2 509 559 2278 2165711
Podatek dochodowy biezacy wg stawki krajowej 0 476 816 433 411 485
Odliczenie strat lat ubiegtych 0 34 494 433 127 968
Podatek dochodowy biezacy po odliczeniach 0 442 322 0 283517
Zmiana z tytutu podatku odroczonego 0 (54 405) 0 (342 979)
Podatek dochodowy 1] 387917 0 (59 462)
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 174% 0% -7%

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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15. POtACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

W dniu 20.09.2022 doszto do podpisania dokumentéw o pofaczeniu spétek Shopin 2

Sp. z o.0. (spétka przejmujgca) oraz Property Tower Investments Spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Spétka komandytowo akcyjna i Tower Project Spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscia Spdtka komandytowo akcyjna. Rejestracja zmiany w KRS nastgpita

w dniu 2 listopada 2022. Zmiana struktury i rozliczenie transakcji pofaczenia bedzie miato

miejsce w 4 kwartale 2022 roku.

Szczegdty dotyczace dziatalnosci spétek znajdujg sie w nocie 5.

16. WARTOSC FIRMY
2022-09-30 ‘ 2021-12-31 2021-09-30
Tower Project sp. z 0.0. S.K.A. 1674919 1674919 1674919
Tower Project sp. z 0.0. 1213441 1213441 1213441
Tower Mehoffera sp. z 0.0. 10 852 385 11925 873 13 698 541
13 740 745 14 814 233 16 586 901

W okresie sprawozdawczym dokonano odpisu w wysokosci 1.073.487,89 PLN. Zakup pakietu

kontrolnego w spotce Tower Mehoffera zwigzany byt z przejeciem inwestycji prowadzonej

przez tg spotke. W 2022 roku spétka ta zrealizowata czes¢ inwestycji, na ktérych powstata

wartos¢ firmy. W zwigzku z tym dokonano proporcjonalnego do inwestycji odpisu wartosci

firmy.

17. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Znaki Towarowe Pozostate Razem

Wartosc brutto za okres od 01.01.2022 roku do 30.09.2022 roku

Stan na 01.01.2022 roku 25550 472 483 498 033
Zwiekszenia - zakupy - 14 108 14 108
Zmniejszenia - - -
Stan na 30.09.2022 roku 25550 486 591 512 141
Umorzenie za okres od 01.01.2022 roku do 30.09.2022 roku

Stan na 01.01.2022 roku (25 550) (144 561) (170 111)
Zwiekszenia - (170 274) (170 274)
Zmniejszenia - - -
Stan na 30.09.2022 roku (25 550) (314 835) (340 385)
Wartosé netto na 01.01.2022 roku _ 327922 327922
Wartosé netto na 30.09.2022 roku _ 171 756 171 756

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Znaki Towarowe Pozostate Razem

Wartos¢ brutto za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku

Stan na 01.01.2021 roku 25550 35988 61538
Zwiekszenia - zakupy - 96 906 96 906
Zwigkszenia - rozliczenie ze srodkéw trwatych w budowie - 339589 339589
Zmniejszenia - - -
Stan na 31.12.2021 roku 25550 472 483 498 033
Umorzenie za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku

Stan na 01.01.2021 roku (23 050) (18 821) (41871)
Zwiekszenia (2 500) (125 740) (128 240)
Zmniejszenia - - -
Stan na 31.12.2021 roku (25 550) (144 561) (170 111)
Wartos¢ netto na 01.01.2021 roku 2500 17 167 19 667
Wartos¢ netto na 31.12.2021 roku _ 327922 327922

Znaki Towarowe Pozostate Razem

Wartos¢ brutto za okres od 01.01.2021 roku do 30.09.2021 roku

Stan na 01.01.2021 roku 25550 35988 61538
Zwigkszenia - zakupy - 73 556 73 556
Zwiekszenia - rozliczenie ze Srodkéw trwatych w budowie - 339589 339589
Zmniejszenia - - -
Stan na 30.09.2021 roku 25550 449 133 474 683
Umorzenie za okres od 01.01.2021 roku do 30.06.2021 roku

Stan na 01.01.2021 roku (23 050) (18 821) (41871)
Zwiekszenia (2 500) (70 378) (72 878)
Zmniejszenia - - -
Stan na 30.09.2021 roku (25 550) (89199) (114 749)
Wartos¢ netto na 01.01.2021 roku 2500 17 167 19 667
Wartos¢ netto na 30.09.2021 roku _ 359934 359934

Grupa nie wykorzystuje w dziatalnosci sktadnikow wartosci niematerialnych, ktérych okres

uzytkowania jest nieokreslony.

Na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku zadne wartosci niematerialne nie stanowity zabezpieczenia

zobowigzan Grupy.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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W okresie od 1 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku nie zostaty dokonane odpisy
aktualizujgce warto$¢ wartosci niematerialnych. Stan odpiséw aktualizujgcych na dzien
30 wrzesnia 2022 roku wynosi O PLN (na 31.12.2021 i 30.09.2021: 0 PLN).

18. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsze tabele przedstawiajg strukture rzeczowych aktywow trwatych, ich nabycia, zbycia,
umorzenie i odpisy aktualizujgce.

Zaliczki na srodki

Budynki i Maszyny i Srodki trwate i Srodki
. Pozostate
budowle urzadzenia transportu trwate w
budowie

Stan na 30.09.2022 roku
Wartos¢ bilansowa brutto 1672 869 274 429 2175194 747 756 369 000 5239248
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (985 598) (230 782) (960 494) (469 733) (369 000) (3015 607)
Wartos¢ bilansowa netto 687 272 43 647 1214 699 278 023 - 2223 641

Zaliczki na srodki

Budynki i Maszyny i Srodki trwate i Srodki
. Pozostate
budowle urzadzenia transportu trwate w
budowie

Stan na 31.12.2021 roku
Wartos¢ bilansowa brutto 1672 869 282 425 2825960 761 256 369 000 5911510
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace (697 907) (215 672) (944 913) (287 830) (369 000) (2515 322)
Wartos¢ bilansowa netto 974 963 66 752 1881047 473 426 - 3396 188

Zaliczki na srodki

Budynki i Maszyny i Srodki trwate i srodki
. Pozostate
budowle urzadzenia transportu trwate w
budowie

Stan na 30.09.2021 roku
Wartos¢ bilansowa brutto 1006 902 273334 2 825960 520 606 369 000 4995 801
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace (615 329) (209 279) (794 157) (265 581) (369 000) (2 253 346)
Wartos$¢ bilansowa netto 391573 64 054 2 031803 255 025 - 2742 456

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Rzeczowe aktywa trwate — nabycia, zbycia oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Zaliczki na srodki

Budynki i Maszyny i Srodki Pozostate trwate i Srodki

budowle urzadzenia transportu trwate w
budowie

za okres od 01.01.2022 roku do 30.09.2022 roku

Warto$¢ bilansowa netto na 01.01.2022 roku 974 963 66 752 1881047 473 426 - 3396188
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 2639 - - - 2639
Odpisy aktualizujace - - - - - -
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) - (8927) (295 115) (8 775) - (312 816)

Zmniejszenia - rozliczenie w wartosci niematerialne - - - - - -

Amortyzacja (287 691) (16 818) (371 233) (186 628) - (862 370)

Wartos¢ bilansowa netto na 30.09.2022 roku 687 272 43 647 1214700 278 023 - 2223 641

Zaliczki na srodki
Budynki i Maszyny i Srodki trwate i Srodki

. Pozostate
budowle urzadzenia transportu trwate w

budowie

za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku

Wartos¢ bilansowa netto na 01.01.2021 roku 559 390 87 079 2512444 319 008 - 3477922
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 665 967 18 438 358 330 243 414 339589 1625738

Odpisy aktualizujace - - - - - -

Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) - - (393 049) - - (393 049)
Zmniejszenia - rozliczenie w wartosci niematerialne - - - - (339 589) (339 589)
Amortyzacja (250 395) (38 766) (596 679) (88 996) - (974 835)
Wartos¢ bilansowa netto na 31.12.2021 roku 974 963 66 752 1881047 473 426 - 3396 188

Zaliczki na srodki
Budynki i Maszyny i Srodki trwate i Srodki

. Pozostate
budowle urzadzenia transportu trwate w

budowie

za okres od 01.01.2021 roku do 30.09.2021 roku

Wartos¢ bilansowa netto na 01.01.2021 roku 559 390 87 080 2512 444 319 008 - 3477922
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 9347 358 330 2763 339589 710029

Odpisy aktualizujace - - - - - _

Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) - - (392 930) - - (392 930)
Zmniejszenia - rozliczenie w wartosci niematerialne - - - - (339 589) (339 589)
Amortyzacja (167 817) (32373) (446 041) (66 747) - (712 978)
Wartos¢ bilansowa netto na 30.09.2021 roku 391573 64 054 2031803 255 025 - 2 742 455

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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19. AKTYWA | ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU | PRAWA DO UZYTKOWANIA

Umowami leasingu objete sg samochody. Umowy najmu biura i uzytkowania wieczystego,
zgodnie z zapisami MSSF 16, stanowig aktywa i zobowigzania z tytutu praw do uzytkowania.
Raty leasingdw samochoddéw oprocentowane sg zmienng stopg procentowg kalkulowang
w oparciu o WIBOR. Umowy leasingu samochoddéw nie naktadajag na Grupe dodatkowych
wymogoéw. Zobowigzania z tytutu leasingu samochoddéw zabezpieczone zostaty wekslami.
Zobowigzanie z tytutu najmu biura zabezpieczone zostato kaucja.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym nie ujeto zadnych kosztéw
z tytutu warunkowych optat leasingowych oraz nie wystepuja zadne istotne opfaty
subleasingowe.

W ciggu 9 miesiecy 2022 roku zakornczonych 30 wrzesnia 2022 roku zmianie ulegta jedna
umowa dotyczaca zmiany stawki uzytkowania wieczystego co skutkowato przyrostem
wartosci zapasoéw i zobowigzan o kwote 14.103,68 PLN.

20. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodzg nieruchomosci zgodnie z klasyfikacjg
przedstawiong w polityce rachunkowosci.
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych przedstawia sie nastepujgco:

2022-09-30 ‘ 2021-12-31 2021-09-30

Wartosc bilansowa na poczqtek okresu 38 936 854 33 888 699 33 888 699
Zwiekszenia 404 542 805 438 677 481
Zmiana klasyfikacji z/do zapasow 2510829 2436 255
Zmniejszenia (27 680) (16 278)
Woycena do wartosci godziwej 2516 525 1759569

Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 41 857 921 38 936 854 36 986 158

W okresie 9 miesiecy 2022 roku Grupa dokonata dodatkowych wycen posiadanych
nieruchomosci potozonych w Tychach w oparciu o dokonany operat szacunkowy na dzien
30.06.2022.

1) Nie dokonano operatdw szacunkowych pozostatych inwestycji ze wzgledu na to, ze
dla inwestycji Tychy (grunt niezabudowany), t6dz Nowosolna (grunt niezabudowany),
Pleszew, Many, w okresie od grudnia 2021 do konca Il kwartatu 2022 roku nie
nastgpity istotne odchylenia wartosci.

2) Shopin tédz Nowosolna ul. Byszewska - dziatka zabudowana parkiem handlowym
z uwagi na trwajgce prace wykonczeniowe w lokalu U2 nie dokonano aktualizacji

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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wyceny i nie zlecono wykonanie operatu szacunkowego. Jednostka zakfada wzrost
wartosci nieruchomosci z uwagi na ogolny wzrost kosztéw realizacji inwestycji
jednak w przypadku parku handlowego istotny jest réwniez poziom komercjalizacji
a wynajecie lokalu U2 nastgpito dopiero w lipcu 2022 zas lokal U3 zostanie zasiedlony
dopiero w IV kwartale biezgcego roku. W zwigzku z powyzszym Zarzad uznat wiec za
zasadne wykonanie aktualizacji wyceny po zakonczeniu rekomercjalizacji.

3) Zaskocz - Ze wzgledu na wieloletnig umowe dzierzawy aktualizacja wyceny nie
spowoduje wiekszych przychodéw z najmu. Ewentualny wzrost wartosci, ktory

rozpoznany zostanie w grudniu 2022.

21. ZAPASY
2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Materiaty 0 0 0
Pétprodukty i produkcja w toku 20 788 060 19 154917 30879358
Produkty gotowe 0 0 0
Towary 152 763 182 953 227014
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 20940 823 19 337 870 31106 372

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 oraz w okresie poréwnywalnym nie dokonano
odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapasow. Na dzien 30 wrze$nia 2022 roku wartos$é odpiséw
aktualizujgcych wartosé zapasow wynosita O PLN (31.12.2021 i 30.09.2021: 0 PLN).

W kwietniu 2022 dokonano naktadéw inwestycyjnych na zakup nieruchomosci potozonej
w Hiszpanii o wartosci 1 750 000 zt.

22. AKTYWA FINANSOWE

22.1. Pozyczki udzielone

Udzielone pozyczki wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej. Wartos¢ bilansowa pozyczek uwazana jest za rozsgdne
przyblizenie wartosci godziwej. Grupa nie udzielita pozyczek walutowych. Ponizej
przedstawione zostato podsumowanie istotnych warunkéw udzielonych pozyczek.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Waluta Wartos¢ w PLN Oprocentowanie Termin sptaty

Stan na 30.09.2022 roku
Industrial Sp. z 0.0. PLN 22757 0%* 2020
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. PLN 372952 6% 2021
Eurostock Media sp. z 0.0. PLN 436 815 6% 2022
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. PLN 1430034 6% 2022
Pozyczki razem wg stanu na dzien 30.09.2022 roku 2262 559
Industrial Sp. z 0.0. PLN (22 757)
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. PLN (372 952)
Suma odpiséw aktualizujacych wg stanu na dzien 30.09.2022 roku (395 709)

Stan na 31.12.2021 roku

Industrial Sp. z 0.0. PLN 22757 0%* 2020
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. PLN 357 604 6% 2021
Eurostock Media sp. z o0.0. PLN 420211 6% 2022
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. PLN 1379615 6% 2022
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2021 roku 2180187
Industrial Sp. z 0.0. PLN (22 757)
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. PLN (357 604)
Suma odpiséw aktualizujacych wg stanu na dzier 31.12.2021 roku (380 361)

Stan na 30.09.2021 roku

Industrial Sp. z 0.0. PLN 22757 0%* 2020
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. PLN 352432 6% 2021
Eurostock Media sp. z o0.0. PLN 414 615 6% 2021
Floryda 1 sp. z0.0. S.K.A. PLN 50 000 0%* 2021
Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. PLN 1295637 6% 2021
Pozyczki razem wg stanu na dzien 30.09.2021 roku 2135441
Industrial Sp. z 0.0. PLN (22 757)
Suma odpiséw aktualizujacych wg stanu na dzieri 30.09.2021 roku (22 757)

*Do zaptaty zostata cze$¢ odsetkowa pozyczek

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Zmiana wartosci bilansowej pozyczek, w tym strat kredytowych, przedstawia sie

nastepujaco:
od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 30.09.2022 do 30.09.2021
Wartos¢ brutto
Saldo na poczatek okresu 2180187 1760612
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 0 312 000
WHtaczenie spétki do Grupy Kapitatowej 0 0
Sptata 0 (12 014)
Odsetki naliczone efektywna stopa procentowg 67 024 74 843
Wartos¢ brutto na koniec okresu 2247211 2135441
Strata kredytowa
Saldo na poczatek okresu (380 361) (22 757)
Odpis aktualizujacy (15 348) 0
Strata kredytowa na koniec okresu (395 709) (22 757)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 1851502 2112684

W 2022 roku Spétki Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A. objety stratg kredytowa
odsetki od pozyczki objetej odpisem we wczesniejszym okresie. Na dzien 30.09.2022 roku
stratg kredytowg objete sg pozyczki o wartosci 395 709 PLN (na 31.12.2021: 380.361 PLN; na

30.09.2021: 22.757 PLN).

22.2. Pozostate aktywa finansowe

W ramach aktywow finansowych Grupa Kapitatowa prezentuje nastepujgce inwestycje:

2022-09-30

Aktywa dtugoterminowe

2021-12-31

2021-09-30

Akcje spétek notowanych 0 0 0
Udziaty, akcje spotek nienotowanych 0 0 250
Aktywa finansowe 0 0 250

Aktywa krétkoterminowe

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Akcje spdtek notowanych 354072 427 947 302 639
Udziaty, akcje spotek nienotowanych 200 250 200 250 300 250
Aktywa finansowe 554 322 628 197 602 889

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Pozostate aktywa finansowe stanowig posiadane akcje spotek i udziaty spotek. Dla akcji
notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie wartos¢ bilansowa réwna
jest wartosci godziwej opartej na notowaniach.

Grupa odstgpita od ustalenia wartosci godziwej niektérych udziatow i akcji spotek
nienotowanych, w zwigzku z trudnoscig wiarygodnego oszacowania ich wartosci godziwe;.
Udziaty i akcje niektérych nienotowanych spotek ujete w kategorii aktywéw finansowych
dostepnych do sprzedazy, dla ktérych nie ma mozliwosci ustalenia wartosci godziwej,
wyceniane s3 w cenie nabycia z uwzglednieniem utraty ich wartosci.

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku nie dokonano odpiséow
aktualizujgcych wartosé udziatéw. Stan odpiséw aktualizujgcych na dzieh 30 wrzesnia 2022
roku wynosi 111.073,60 PLN (na 31.12.2021: 111.073,60 PLN, na 31.03.2021: 110.823,60
PLN).

23. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 1629579 6501 593 785 042
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 16 130 34 839 30570
Srodki pieniezne na wydzielonych rachunkach VAT 60 856 161 089 315963
Srodki pieniezne w drodze 14 161 23 004 3820
Srodki pieniezne w kasie 181 603 108 901 26 901
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty razem 1902 329 6 829 427 1162 295

Na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku nie wystepowaty srodki pieniezne, ktdore podlegatyby
ograniczeniom w dysponowaniu z tytutu umowy kredytowej.

Grupa Kapitatowa dla celéw sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z przeptywodw
pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposéb przyjety do prezentacji w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej. Zatem nie wystepuje rdznica pomiedzy sumg srodkéw pienieznych
ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, a tymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych.

24. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY ORAZ DZIALALNOSC ZANIECHANA

Grupa, w okresie sprawozdawczym, nie zaniechata dziatalnosci w zadnym obszarze oraz nie
posiada aktywdw trwatych przeznaczonych do sprzedazy. Pod koniec kwietnia 2022 roku
zostata podpisana przedwstepna umowa warunkowa sprzedazy akcji spétki Manufaktura
Gessler S.A. co w przysztych okresach moze skutkowaé wytaczeniu tej spotki z Grupy
Kapitatowej.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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25. KAPITALY WEASNE

25.1. Kapitat podstawowy i akcje wtasne

Na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku kapitat podstawowy Spétki Dominujgcej wynosit 1.560 tys.
PLN i dzielit sie na 1.560 tys. akcji o wartosci nominalnej 1 PLN kazda. Wszystkie akcje zostaty
w petni opfacone. Wszystkie akcje, poza akcjami nabytymi przez Spotke w ramach Programu
Skupu Akcji Wtasnych, w réwnym stopniu uczestnicza w podziale dywidendy oraz kazda
akcja daje prawo do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

W dniach od 1 stycznia do 31 marca 2022 roku Spétka Tower Investments S.A. w ramach
programu skupu akcji wtasnych nie dokonata nabycia akcji wtasnych. Do dnia 31 marca 2022
Spotka nabyta 11.126 akcji.

Strukture wtasnosci na dzied 30 wrzesnia 2022 roku i okresy poréwnywalne przedstawia

ponizsza tabela:

Liczba akcji Liczba gtoséw L R S G LE) l;:;;:;;g

Stan na 30.09.2022 roku

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689 171 44,2%
PZW FIZ zarzgdzany przez Copernicus Capital TFI S.A. 158 847 158 847 158 847 10,2%
Andrzej Stomka bezposrednio i posrednio poprzez Buffis sp. z 0.0. 179 667 179 667 179 667 11,5%
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 034 78 034 78 034 5,0%
Akcje wiasne 11126 11126 11126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 443 905 443 905 443 905 28,4%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%

Stan na 31.12.2021 roku

Floryda 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689171 44,2%
PZW FIZ zarzadzany przez Copernicus Capital TFI S.A. 158 847 158 847 158 847 10,2%
Andrzej Stomka bezposrednio i posrednio poprzez Buffis sp. z 0.0. 179 667 179 667 179 667 11,5%
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 034 78 034 78 034 5,0%
Akcje wtasne 11126 11126 11126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 443 905 443 905 443 905 28,4%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%

Stan na 30.09.2021 roku

Floryda 1 Sp. z0.0. S.K.A. 689 171 689 171 689171 44,2%
PZW FIZ zarzgdzany przez Copernicus Capital TFI S.A. 158 847 158 847 158 847 10,2%
Andrzej Stomka bezposrednio i posrednio poprzez Buffis sp. z 0.0. 179 667 179 667 179 667 11,5%
Rockbridge Towarzystwo Funduszy inwestycyjnych S.A. 78 034 78 034 78 034 5,0%
Akcje wtasne 11126 11126 11126 0,7%
Pozostali akcjonariusze 443 905 443 905 443 905 28,4%
Razem 1560 750 1560 750 1560 750 100%

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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W dniu 09.11.2022 pan Cezary Gregorczuk dokonat zakupu akcji i na dzied sporzgdzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego struktura wtasnosci akcji wykupionych przez
pana Cezarego Gregorczuka spowodowata, ze po dokonanej transakcji pan Gregorczuk jest
posiadaczem 105 767 akcji co daje mu 6,8% prawa gtoséw na walnym zgromadzeniu.

25.2. Pozostate kapitaly

W okresie 9 miesiecy 2022 roku, zmiany w pozostatych pozycjach kapitatu wtasnego, dotyczg
osiggnietego biezgcego wyniku Grupy.

26. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI LUB UPRAWNIEN DO NICH PRZEZ OSOBY
ZARZADZAJACE | NADZORUJACE

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku Prezes Zarzadu Bartosz Kazimierczuk jest bezposrednim
posiadaczem 24 037 akcji spoétki Tower Investments S.A. o warto$ci nominalnej 24 037 PLN.

27. PROGRAM PLATNOSCI AKCJAMI

W Grupie nie zostaty uruchomione programy motywacyjne, w ramach ktérych pracownicy
uzyskujg opcje zamienne na akcje Spotki Dominujgce;j.

28. DYWIDENDY

Walne Zgromadzenie w dniu 30 czerwca 2022 roku podjeto uchwate w sprawie
przeznaczenia zysku Spétki wypracowanego w roku 2021, przeznaczajgc zysk na kapitat
zapasowy.

29. EMISJA | WYKUP PAPIEROW DLUZNYCH.

W okresie 9 miesiecy od 1 stycznia do 30 wrzes$nia 2022 roku nie wystgpita emisja papieréw
dtuznych.

W dniu 21 lutego 2022 roku, zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji, dokonano wykupu 5.000
obligacji o tgcznej wartosci 5.000.000,00 PLN.

W dniu 19 maja 2022 roku podpisane zostato porozumienie w sprawie zmiany warunkdow
emisji obligacji serii A, wskutek ktéorego ulegly zmianie terminy wykupu obligacji.
Obligatoryjny termin wykupu 4.500 obligacji z dnia 20 maja 2022 roku zostat zastgpiony
poprzez sptate: 1.500 obligacji w dniu 20 maja 2022 roku, 1.500 obligacji w dniu 20 czerwca
2022 roku i 1.500 obligacji w dniu 18 lipca 2022 roku.

Zgodnie z zawartym porozumieniem ww. obligacje zostaty wykupione w okreslonych w nim
datach.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Spétka Dominujgca nie naruszyta warunkéw
emisji.

30. KREDYTY, POZYCZKI | INNE INSTRUMENTY DLUZNE

Wartos¢ kredytow, pozyczek i innych instrumentow diuznych ujetych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym prezentuje ponizsza tabela:

Zobowiazania dtugoterminowe

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Kredyty w rachunku kredytowym 4238735 4238 735 4238735
Inne zobowigzania finansowe - subwencja 0 173 906 260 859
Inne instrumenty dtuzne 0 4975 362 7 047 964
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 4238735 9 388 004 11 547 559

Zobowigzania krétkoterminowe

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30

Kredyty w rachunku kredytowym 73 955 260 385 311565
Pozyczki 3 000 000 9906 0
Inne zobowigzania finansowe - subwencja 260 860 347 813 347 813
Inne instrumenty dtuzne 10423434 14 699 035 13023414
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 13 758 249 15317 140 13 682 792
30.1. Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Grupa Kapitatowa nie zalicza zadnych instrumentow z klasy kredytéw i pozyczek do
zobowigzan finansowych wyznaczonych do wyceny w wartosci godziwej przez wynik.
Wszystkie kredyty, pozyczki i inne instrumenty diuzne wyceniane s3 wedtug
zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej. Wartosé
ksiegowa kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych odpowiada ich wartosci
godziwej.

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku Grupa nie naruszyta
postanowien umoéw kredytéw i pozyczek. Wszystkie zobowigzania z tytutu umoéw kredytéow
i pozyczek sg regulowane terminowo.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Informacje dotyczace charakteru i zakresu ryzyka, na ktdore narazona jest Grupa z tytutu

zaciggnietych kredytéw, pozyczek i innych instrumentow dfuznych prezentujg ponizsze

tabele:

Oprocentowanie/

Termin wymagalnosci

Zobowiazanie

Zobowiazanie

waluta krétkoterminowe dtugoterminowe
Kredyt bankowy PLN; 4,40% 2025 73 955 4238735
Pozyczki PLN; 16% 2022 3000 000 0
Obligacje PLN; 16,53% 2022-2023 10423434 0
Subwencja PLN; 0,00% 2022-2023 260 860 0
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 13 758 249 4238735

razem wg stanu na dzier 30.09.2022 roku

Oprocentowanie/

waluta

Termin wymagalnosci

Zobowiazanie

krétkoterminowe

Zobowiazanie

dtugoterminowe

Kredyt bankowy PLN; 4,40% 2025 260 385 4238735
Pozyczki PLN; 6,00% 2022 9906 0
Obligacje PLN; 12,04% 2022-2023 14 699 035 4975 362
Subwencja PLN; 0,00% 2022-2023 347 813 173 906
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 15 317 140 9388 004

razem wg stanu na dzierr 31.12.2021 roku

Oprocentowanie/

waluta

Termin wymagalnosci

Zobowiazanie

krétkoterminowe

Zobowiazanie

dtugoterminowe

Kredyt bankowy PLN; 4,40% 2025 311565 4238735
Obligacje PLN; 9,73% 2021-2022 13 023414 7 047 964
Subwencja PLN; 0,00% 2021-2023 347 813 260 859
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 13 682 792 11 547 559

razem wg stanu na dzierr 30.09.2021 roku

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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30.1.1. Papiery dtuzne

W dniu 21 listopada 2021 roku Spdétka Dominujgca dokonata zmiany Warunkéw Emisji
Obligacji i na dzien 30 wrzesnia 2022 roku Spoétka Tower Investments S.A. posiada
wyemitowane obligacje o nastepujacych parametrach:

e Nazwa obligacji: Obligacje serii A emitowane przez Tower Investments S.A.
w Warszawie

e Seria obligacji: Obligacje Serii A

¢ Rodzaj obligacji: Obligacje na okaziciela, niemajgce formy dokumentu

e Warto$¢ nominalna jednej obligacji: 1.000 PLN

¢ Cena emisyjna jednej obligacji: 1.000 PLN

e Wielkos¢ emisji: 20.000 Obligacji (z czego na dziert 30.09.2022 do wykupu pozostato
10.500 Obligacji)

e Termin wykupu: 21 listopada 2022 roku zmienione aneksem na dzien 30.11.2022 —
5.500 obligacjii 19 maj 2023 roku — 5.000 obligacji

e Oprocentowanie: WIBOR 3M +marza

W dniu 19 maja 2022 roku podpisane zostato porozumienie w sprawie zmiany warunkdw
emisji obligacji serii A, wskutek ktérego ulegly zmianie terminy wykupu obligacji.
Obligatoryjny termin wykupu 4.500 obligacji z dnia 20 maja 2022 roku zostat zastgpiony
poprzez sptate: 1.500 obligacji w dniu 20 maja 2022 roku, 1.500 obligacji w dniu 20 czerwca
2022 roku i 1.500 obligacji w dniu 18 lipca 2022 roku.

Zgodnie z zawartym porozumieniem w/w obligacje zostaty wykupione.
30.1.2. Zabezpieczenie sptaty zobowigzan

Zaciggniete przez Grupe Kapitatowg zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek, innych
instrumentow dtuznych oraz z tytutu leasingu finansowego objete sg nastepujgcymi
zabezpieczeniami sptaty (wedtug stanu na dzien publikacji):

Obligacje serii A

e zastaw rejestrowy na 689.171 akcjach na okaziciela serii A, o wartosci nominalnej
689.171 PLN, stanowigcych 44,2% kapitatu podstawowego Spotki,

e udzielenie przez pana Bartosza Kazimierczuka na rzecz Administratora Zabezpieczen
poreczenia za zobowigzania wynikajgce z obligacji do kwoty 30.000.000 PLN,

e udzielenie przez spotke Floryda 1 sp. z o0.0. na rzecz Administratora Zabezpieczen
poreczenia za zobowigzania wynikajgce z obligacji do kwoty 30.000.000 PLN,

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)

48



e e
TOWER INVESTMENTS

e przeniesienie na rzecz Administratora Zabezpieczen wierzytelnosci wobec Tower
Mehoffera sp. z 0.0. 0 zwrot pozyczki. Stan wierzytelnosci na 30 czerwca 2022 roku
wynosit 7.461.502,36 PLN,

¢ hipoteka umowna tgczna na nieruchomosciach potozonych w Tychach, w Warszawie
przy ulicy Ksigzecej i Szwedzkiej. Hipoteka ustanowiona zostata do kwoty
zabezpieczenia réwnej 30.000.000,00 PLN,

e cesja wierzytelnosci o zwrot podwdjnej wartosci zadatkéw wptaconych przez
podmioty Grupy Kapitalowej Tower Investments S.A. przy zawieraniu umoéw
przedwstepnych, lub zobowigzujacych do nabycia nieruchomosci przez te podmioty,

e cesja wierzytelnosci o zwrot pozyczek udzielonych przez Tower Investments S.A.
podmiotom z Grupy Kapitatowej Tower Investments S.A.

Kredyt bankowy udzielony spotce zaleznej Tower Project sp. z 0.0. S.K.A.

e hipoteka faczna do kwoty 11.665.000 PLN ustanowiona na zabezpieczenie
wierzytelnosci o zwrot kredytu, roszczen o odsetki oraz innych roszczen
o $wiadczenia uboczne, w tym optat i prowizji, wpisana na pierwszym miejscu na
rzecz Alior Bank S.A. na przystugujgcym kredytobiorcy:

» prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci zlokalizowanej w todzi przy
ul. Byszewskiej 3, obejmujgcej dziatki nr 91/3, 91/10, 91/11 o facznej
powierzchni 0,4666 ha wraz z prawem wiasnosci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomo$¢ dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi - Srédmiescia
w todzi prowadzi KW nr LD1M/00302233/3,

» prawie wtasnosci do nieruchomosci zlokalizowanej w todzi przy
ul. Byszewskiej 3A, obejmujacej dziatke 90/2 o powierzchni 0,4313 ha, dla
ktorej Sad Rejonowy dla todzi - Srédmiescia prowadzi KW
nr LD1M/00302233/3,

e petnomocnictwo do rachunku bankowego w Alior Banku,

e potwierdzony przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia wyzej wymienionej
nieruchomosci na sume nie nizszg niz 6.000.000 PLN,

e podporzgdkowanie pozyczek w kwocie nie nizszej niz 360.000 PLN,

e przelew wierzytelnosci z tytutu umow najmu lokali zlokalizowanych na nieruchomosci
zawartych w momencie zawarcia umowy kredytu oraz w przysztosci.

Zobowiagzanie spotki Tower Investments sp. z 0.0. z tytutu zakupu gruntu potozonego

w Warszawie przy ul. Nowodworskiej

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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e hipoteka faczna do kwoty 2.000.000,00 PLN ustanowiona na rzecz Waldemara
Komorowskiego tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci o zaptate pozostatej czesci
tacznej ceny okreslonej w umowie sprzedazy nieruchomosci.

Leasing

Zobowigzania z tytutu umoéw leasingu, obejmujgcego samochody osobowe, zabezpieczone
zostaty wekslami. Prawa do uzytkowania z tytutu najmu biura i sklepu zabezpieczone zostaty
kaucja.

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku Spétka dokonywata sptat rat
kapitatowych oraz odsetkowych bez istotnych opdznien.

Poza wyzej wymienionymi formami zabezpieczen sptaty, umowy kredytowe nie wymagaja
od Grupy Kapitatowej dodatkowych zabezpieczen.

31. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zobowigzania zwigzane z umowami leasingu oraz emisjg instrumentéw dtuznych zostaty
opisane w notach 19 i 30. Zgodnie z wymogami MSSF 16 dokonano analizy uméw najmu,
uzyczenia i o podobnym charakterze pod katem ich kwalifikacji jako umoéw leasingu i ujeto
odpowiednio aktywa i zobowigzania z tego tytutu.

Inne zobowigzania warunkowe nie wystepuja.

32. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE | REZERWY
Rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy przedstawia ponizsza tabela:

‘ Dtugoterminowe

| 2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Wakacje czynszowe 364 206 366 761 460570
Ubezpieczenia 4493 4603 6510
Inne koszty optacone z gory 0 0 2 555
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy razem 368 699 371 363 469 635
Wakacje czynszowe 0 33383 33383
Subwencja 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy razem 0 33383 33383

Kréotkoterminowe

2021-12-31

2021-09-30

© 2022-09-30

Wakacje czynszowe 53178 50 225 71 008
Ubezpieczenia 17 698 55183 38430
Inne koszty optacone z gory 37 000 50793 47 057
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Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy razem 107 876 156 202 156 495
Rezerwy na inwestycje budowlane 157 553 157 553 157 553
Wakacje czynszowe 38942 0 5558
Rezerwy na swiadczenia pracownicze 38 496 38 496 3613
Rezerwy na sprawy sagdowe 152 757 194 357 0
Przygotowanie i badanie sprawozdan 15 000 158 000 0
Inne rozliczenia migdzyokresowe 55418 45370 117 729

od 01.01.2022 do

od 01.01.2021 do

30.09.2022 30.09.2021

Aktywa

Saldo na poczatek okresu 527 565 572028
Zwiekszenia 54 698 197 926
Zmniejszenia (105 688) (83 846)
Wartos¢ brutto na koniec okresu 476 575 686 107
Pasywa

Saldo na poczatek okresu 627 160 497 663
Zwiekszenia 15 606 0
Zmniejszenia (184 600) (264 425)
Wartos¢ brutto na koniec okresu 458 166 233239

33. TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Transakcje z podmiotami powigzanymi z Grupg Kapitatlowa obejmujg kluczowy personel

kierowniczy, jednostki stowarzyszone, jednostki zalezne wytgczone z obowigzku konsolidacji

oraz pozostate podmioty powigzane, do ktdrych Grupa zalicza podmioty kontrolowane przez

wiascicieli i kluczowy personel kierowniczy spdtek Grupy Kapitatowej. Do najwazniejszych

podmiotdw powigzanych Grupa zalicza:

» Circolo sp. z 0.0. - powigzana przez cztonka Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej,

» Floryda 1sp. z0.0. S.K.A. - gtébwny udziatowiec Tower Investments S.A.,
» Floryda 1 sp. z 0.0. - udziatowiec Florydy 1 sp. z 0.0. S.K.A,,
>
Zarzadu,
>

Nadzorczej,

Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk - jednoosobowa dziatalno$é Prezesa

Eurostock Media sp. z 0.0. — spdtka powigzana przez Prezesa Zarzadu i cztonka Rady

» Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. — spdtka powigzana kapitatowo i poprzez

cztonka Zarzadu spétki zaleznej,

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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» Consulting Damian Jasica — jednoosobowa spdtka cztonka Rady Nadzorczej Spotki
Dominujacej,
» Ustugi doradcze Agata Wolkiewicz — jednoosobowa dziatalno$¢ cztonka Zarzadu
spotek zaleznych.
Nierozliczone salda naleznosci oraz zobowigzan zazwyczaj regulowane s3 w $rodkach
pienieznych.
W prezentowanych okresach nie miaty miejsca transakcje na warunkach innych niz rynkowe.

Wynagrodzenia kluczowego personelu kierowniczego.

Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkdw Rady Nadzorczej, cztonkdéw
Komitetu Audytu, cztonkdédw Zarzadu Spotki Dominujacej i spétek zaleznych. Wynagrodzenie
kluczowego personelu w okresie objetym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym wyniosto:

0d 01.01.2022do  od 01.01.2021 do

30.09.2022 30.09.2021
Zarzqd
Wynagrodzenia 122 638 126 988
Premie -
inne wynagrodzenia, w tym z jednoosobowej dziatalnosci 99 000 135 000

Rada Nadzorcza

Wynagrodzenia 105 751 86 353
inne wynagrodzenia, w tym z jednoosobowej dziatalnosci 15 000 -
Komitet Audytu

Wynagrodzenia 78 308 62 780
Wynagrodzenia razem 420 697 411121

Transakcje z podmiotami powigzanymi.

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku i w okresie poréwnywalnym Grupa
nie dokonata odpiséw aktualizujgcych wartosé naleznosci od podmiotéw powigzanych oraz
nie zawartfa transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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Podmiot powigzany

Naleznosci

Zobowiazania

Operacyjne Pozyczki Operacyjne Pozyczki

Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. 540493 1430034 - -
Floryda 1sp. z o.0. 2404 203 - 65 720 -
Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk 146 095 - 29 520 -
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. w tym objete
odpisem: 738278 372952 33803 -

(738 278) (372 952) - -
Circolo sp. z 0.0. 40 054 - - -
Ustugi doradcze Agata Wélkiewicz - - - -
Consulting Damian Jasica - - - -
Eurostock Media sp. z 0.0. 421615 436 815 - -
SUMA 3552 460 1866 850 129 043 -

Przychody Koszty, w tym aktywowane
Podmiot powigzany Operacyjne Odsetki Operacyjne fﬁ::\i:)k\i:ie

Floryda 1 sp. z 0.0. S.K.A. 5400 50420 -
Floryda 1 sp. zo.0. 2 160 - 111 000 -
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. - 15 348 -
Wynik odpisu na rozrachunki z Manufaktura Dobrego

Smaku sp. z 0.0. - - 15 348
Ustugi doradcze Agata Wélkiewicz - - 96 280 -
Consulting Damian Jasica - - 15 000 -
Circolo sp. z 0.0. 2160 - -
Eurostock Media sp. z 0.0. - 16 604 -
Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk - - 99 000 -
SUMA 9720 82372 321 280 15 348

34.ZMIANA SYTUACJI GOSPODARCZEJ | WARUNKOW PROWADZENIA DZIAtALNOSCI,
KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC GODZIWA AKTYWOW FINANSOWYCH
| ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

W okresie 9 miesiecy 2022 roku nie wystgpity zmiany sytuacji gospodarczej Grupy
Kapitatowej oraz warunkéw prowadzenia przez nig, ktére miaty istotny wptyw na wartos¢
godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych Grupy, niezaleznie od tego, czy te
aktywa i zobowigzania sg ujete w wartosci godziwej, czy skorygowanej cenie nabycia (koszcie
zamortyzowanym). W 2022 roku sytuacja na rynku nieruchomosci wrdcita do normy, lecz

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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wcigz odczuwalne sg skutki i istniejag ryzyka spowodowane pandemia koronawirusa
SARS-CoV-2/ COVID-19.

Na zaburzenia w sytuacji gospodarczej kraju oraz Europy ma rowniez wptyw konfliktu
zbrojnego wywotfanego przez Federacje Rosyjska na terenie Ukrainy. Sankcje gospodarcze
i finansowe natozone przez kraje Unii Europejskiej i Stany Zjednoczone oraz sankcje
odwetowe ze strony Federacji Rosyjskiej spowodowaty zaburzenia na rynku finansowym
w kraju, na zmianach w dostepnosci niektorych débr i surowcdéw, co skutkuje zwyzkami cen
oraz zwiekszonymi kosztami pozyskiwania srodkéw finansowania.

35. WSKAZANIE CZYNNIKOW | ZDARZEN, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE,
MAJACYCH ISTOTNY WPLYW NA SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W 3 kwartale 2022 roku, poza wydarzeniami opisanymi we wczesniejszych notach, nie
wystgpity nietypowe czynniki lub zdarzenia majgce wptyw na sprawozdanie.

36. WSKAZANIE ISTOTNYCH POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WLASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACII
PUBLICZNEJ | ROZLICZENIACH Z TEGO TYTUtU

1) Postepowanie z powddztwa Daniela Jaron i Kamil Jaron przeciwko Tower
Investments Sp. z 0.0. o zaptate 372.185,69 zt toczace sie przed Sgdem Okregowym
w Warszawie. Wyrokiem z dnia 4 marca 2022 roku sgd oddalit powddztwo w catosci,
obcigzyt powoddéw kosztami procesu w cafosci, pozostawiajgc wyliczenie tych
kosztéw referendarzowi sgdowemu. Wyrok jest prawomocny, nie doszto do wydania
postanowienia w przedmiocie kosztédw procesu.

2) Postepowanie z powddztwa Przedsiebiorstwa Ustug Specjalistycznych ,Termatex”
Sp. z 0.0. w Ostojowie przeciwko Tower Project Sp. z 0.0. S.K.A. o zaptate 26.840,00 zt
przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy. Wyrokiem zaocznym z dnia
18 wrzesnia 2020 roku Sad zasadzit roszczenie w catosci wraz z kwotg 4.959,00 zt
tytutem zwrotu kosztow procesu. Od wyroku tego Tower Project Sp. z o0.0. S.K.A.
whniosta sprzeciw. Postanowieniem z dnia 21 grudnia 2020 roku sgd zawiesit rygor
natychmiastowej wykonalnosci wyroku. Termin rozprawy wyznaczony jest na
21 listopada 2022 roku.

3) Postepowanie z powoddztwa Werbena Art Drogi Sp. z o.0. przeciwko Tower
Investments S.A. o zaptate kwoty 628.881,00 zt przed Sadem Okregowym
w Warszawie. Postanowieniem z dnia 6 kwietnia 2021 roku Sad oddalit wniosek
powoda o udzielenie zabezpieczenia. W trybie obiegu dokumentéw strony zawarty
ugode, na mocy ktérej Tower Investments S.A. zobowigzata sie zaptaci¢ na rzecz
Werbena Art Srogi Sp. z o.0. kwote 112.000,00 zt w terminie 14 dni od dnia

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

doreczenia postanowienia sgdu zatwierdzajgcego ugode. Postanowienie nie zostato
jeszcze wydane.

Postepowanie z powddztwa EMA Nowak Cholewa Nowak Sp.J. przeciwko Tower
Investments S.A. o zaptate kwoty 50.827,64 zt przed Sadem Rejonowym dla miasta
stotecznego Warszawy w Warszawie. Wyrokiem z dnia 31 maja 2021 roku Sad
zasadzit na rzecz powoda kwote 30.926,80 zt wraz z odsetkami ustawowymi za
opdznienie w transakcjach handlowych od kwoty 30 750 zt od dnia 9 grudnia 2020
roku do dnia zaptaty i koszty procesu 2 694,21 zt, oddalajgc powddztwo w pozostatej
czesci. Wyrok nie jest prawomocny.

Postepowanie z powddztwa Dariusza Turek i Marka Tchorzewskiego przeciwko Tower
Project Sp. z 0.0. o zaptate 27.000,00 zt przed Sadem Rejonowym dla Warszawy-
Srédmiescia w Warszawie. Brak wyznaczonego terminu rozprawy.

Postepowanie z powddztwa Lidl Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka
komandytowa, przeciwko Deli2 S.A. o zakazanie stosowania hasta w reklamie przed
Sadem Okregowym w Warszawie. Postepowanie jest zawieszone.

Postepowanie przed Prezydentem Miasta todzi w przedmiocie uiszczenia przez
Tower Project Sp. z 0.0. optaty za usuniecie drzew na terenie nieruchomosci w todzi
przy ul. Byszewskiej. Po uchyleniu poprzedniej decyzji (w 2017 roku) przez
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w todzi, na dzied 30 czerwca 2020 roku brak
byto wydanej decyzji. W dniu 31 sierpnia 2020 roku Prezydent Miasta todzi wydat
decyzje wzywajgcq Tower Project Sp. z o.0. do uiszczenia optaty w wysokosci
54.830,48 zt. Decyzja na skutek utrzymania jej w mocy decyzjg Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w todzi z dnia 7 pazdziernika 2020 roku stata sie
ostateczna. Spétka wniosta skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w todzi. Wyrokiem z dnia 7 maja 2021 roku Sad oddalit skarge. Wyrok nie jest
prawomocny, zostata wniesiona skarga kasacyjna, brak wyznaczonego terminu
rozprawy.

Postepowanie z powddztwa WPW Invest Sp. z 0.0. przeciwko Tower Investments
Sp. z o0.0. o zaptate kwoty 200.000,00 zt przed Sgdem Okregowym w Warszawie.
Termin rozprawy wyznaczony jest na dzien 6 grudnia 2022 roku.

Postepowanie z powddztwa Awelino Sp. z o.0. przeciwko Tower Project Sp. z o.0.
o zaptate 242.872,70 zt przed Sagdem Okregowym w Warszawie. Brak wyznaczonego
terminu rozprawy.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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37. ZMIANA SPOSOBU (METODY) WYCENY WARTOSCI GODZIWEJ INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH

Metody wyceny wartosci godziwej instrumentdéw finansowych sg zgodne z MSSF9 i w okresie
9 miesiecy konczacych sie 30 wrzesnia 2022 roku nie ulegty zmianie.

38. UMOWY, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI NASTAPIC ZMIANY
W PROPORCJACH AKCJI POSIADANYCH PRZEZ AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

Poza Programem Skupu Akcji Wtasnych oraz zabezpieczeniem obligacji na akcjach bedgcych
w posiadaniu spotki Floryda 1 sp. z 0.0. s.k.a. nie ma innych uméw, ktére mogg wptynac¢ na
zmiane w proporcjach akcji posiadanych przez akcjonariuszy.

39. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

Zarzad Spotki Dominujgcej nie publikowat prognoz wynikéw na dany rok.

40. EMISJA, WYKUP | SPtATA NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

W badanym okresie Spdétka Dominujgca dokonata wykupu 9.500 obligacji o fgcznej wartosci
9.500.000,00 PLN.

41. ZMIANA W KLASYFIKACJI AKTYWOW FINANSOWYCH W WYNIKU ZMIANY CELU LUB
WYKORZYSTANIA TYCH AKTYWOW

W badanym okresie Grupa nie dokonata zmiany klasyfikacji aktywdéw finansowych.

42, INFORMACJA DOTYCZACA SYTUACH ZWIAZANE) Z KORONAWIRUSEM
SARS-CoV-2/COVID-19

W zwigzku z zaistniatg w 2020 roku pandemig koronawirusa Covid-19, zarzad Spotki dokonat
analizy biezgcych projektéw prowadzonych przez Spétke i spotki z Grupy Kapitatowej Tower
Investments S.A., planéw inwestycyjnych na najblizsze lata oraz sytuacji finansowej. Wnioski
z powyzszej analizy sg nastepujace:

e Branza, w ktérej dziata Spdtka i jej podmioty zalezine, w szczegdlnosci operatorzy
marketdw spozywczych tagodnie przeszta okres spowolnienia a czesciowo nawet
zanotowata wzrost przychoddw.
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e Projekty zaplanowane na rok 2020 i 2021 rok, zmierzajace do budowy obiektow
handlowych i ustugowych zostaty przesuniete w czasie pod wzgledem dotrzymania
umownych termindw realizacji. Spodziewana jest ograniczona dostepnos$¢ niektérych
materiatéw budowlanych, wydtuzone terminy dostaw poszczegdlnych elementéw
realizacji oraz deficyt dostepnej kadry pracowniczej u podmiotéw z branzy
budowlanej.

e Grupa projektéw oczekujgcych na zezwolenia administracyjne ulega opdznieniom
z uwagi na przeszte przestoje w pracy niektérych urzedéw panistwowych.

e Dziatalno$¢ zmierzajgca do pozyskania nowych lokalizacji jest nadal utrudniona ze
wzgledu na ograniczenia w dostepnosci niektdrych podmiotdw i instytucji oraz obawg
potencjalnych kontrahentdw przed osobistymi kontaktami.

Wyzej wymienione zagrozenia miaty i, w przypadku powrotu do lockdown, mogg mie¢ wptyw
na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej, cho¢ wymiar jest obecnie niemozliwy do
oszacowania. Poprawa kondycji finansowej Grupy zaleze¢ bedzie miedzy innymi od tempa
powrotu gospodarki do stanu sprzed pandemii, popytu na nieruchomosci handlowe formatu
convenience oraz sytuacji finansowej kontrahentéw.

W zwigzku z powyzszym Grupa podjefa dziatania zmierzajgce do ograniczenia biezacych
kosztdw dziatalno$ci oraz starania majace na celu utrzymanie jak najwiekszej liczby
prowadzonych projektéw.

43.ZWIEZLY OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN W OKRESIE, KTOREGO
DOTYCZY RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN DOTYCZACYCH
GRUPY KAPITALOWEJ TOWER INVESTMENTS S.A.

W ciggu okresu sprawozdawczego koriczgcego sie 30 wrzesnia 2022 roku, miaty miejsce

nastepujace istotne zdarzenia wptywajgce na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowe;j:

° Spotka zalezna Tower Mehoffera sp. z o0.0. zawarta umowe cesji praw do nabycia
nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie w dzielnicy Biatoteka.

° Spotka Dominujgca dokonata wykupu czesci obligacji serii A. Zgodnie z Warunkami
Emisji Obligacji dokonano wykupu 9.500 obligacji o tgcznej wartosci 9.500.000,00 PLN.

° W spoétce zaleznej Deli2 S.A. zostata podjeta uchwata o podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego o 300.000,00 PLN, celem dokapitalizowania Spotki.

° W kwietniu 2022 dokonano naktadéw inwestycyjnych na zakup nieruchomosci
potozonej w Hiszpanii o wartosci 1 750 000 zt przeznaczonej do dalszej odsprzedazy.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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44. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 02 listopada 2022 Krajowy Rejestr Sagdowy dokonat wpisu z wniosku spétki Shopin 2
dotyczacego potaczenia spdtek zgodnie z notg 5 niniejszego sprawozdania.

45. INNE INFORMACJE MOGACE W ISTOTNY SPOSOB WPLYNAC NA OCENE SYTUACII
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ | WYNIKU FINANSOWEGO EMITENTA

Nie wystapity inne okolicznosci poza ujetymi i opisanymi w niniejszym skréconym
kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym moggce mieé istotny wptyw na
ocene sytuacji majgtkowej, finansowej i wyniku finansowego Grupy Kapitatowe;.

46. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE
KAPITALOWA TOWER INVESTMENTS S.A. WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ
KOLEJINEGO KWARTALU

W segmencie nieruchomosci, w najblizszych kwartatach Grupa Kapitatowa bedzie
koncentrowaé sie na realizacji projektéw zabezpieczonych umowami przedwstepnymi.
Uzyskana, pozytywna z punktu widzenia inwestorskiego, dokumentacja dotyczgca planéw
zagospodarowania przestrzennego dla posiadanych od lat nieruchomosci pozwala na
rozpoczecie inwestycji o wyzszych perspektywach rentownosci.

Grupa rozwija réwniez nowo powstaty segmenty dziatalnosci e-commerce. W najblizszych
miesigcach oczekiwa¢ mozna strat z tego tytutu. Jednakze zyski spodziewane sg w dtuzszej
perspektywie czasu.

Realizacja przedwstepnej umowy sprzedazy akcji spétki Manufaktura Gessler S.A. pozwoli na
realizacje zysku a jednoczesnie zakonczy dziatalno$¢ grupy w segmencie spozywczym.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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DZIAL I

SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPOtKI
TOWER INVESTMENTS S.A. WRAZ Z INFORMACJA DODATKOWA

47. WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE Z PRZELICZENIEM NA EURO

od 01.01.2022 od 01.01.2021 od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2021 do 30.09.2022 do 30.09.2021
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 1233378 6250 779 263093 1371236
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 592 309 1189097 126 346 260 853
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 232943 1302 157 49 689 285 655
Zysk (strata) netto 14 836 1152877 3165 252 907
Zysk na akcje (PLN) 0,01 0,74 0,00 0,16
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 0,01 0,74 0,00 0,16
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6880 4,5585
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 1415004 5531915 301 835 1213539
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 127 642 (4 227 597) 27 227 (927 410)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (2562 313) (1998 503) (546 569) (438 412)
Zmiz?na nettf) stanu Srodkéw pienieznych iich (1019 668) (694 185) (217 506) (152 284)
ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6880 4,5585

2022-09-30 2021-12-31 2022-09-30 2021-12-31

Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 99 306 884 99 464 897 20392 395 21625625
Zobowigzania dtugoterminowe 7 920 565 13034901 1626 466 2 834 044
Zobowigzania krétkoterminowe 43225 429 38283943 8876223 8323682
Kapitat wtasny 48 160 890 48 146 054 9 889 706 10 467 899
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,8698 4,5994

48. INFORMACIJE O SPOLCE

Spotka Tower Investments S.A. zostata utworzona Aktem Notarialnym Rep. A Nr 5396/2013
w dniu 2 pazdziernika 2013 roku pod nazwg SPV 223 J14 Spdtka z ograniczonag
odpowiedzialnoscig spotka komandytowo-akcyjna. Dnia 14 grudnia 2015 roku Nadzwyczajne

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki podjeto uchwate o przeksztatceniu w spoétke
Tower Investments S.A.

Zmiana formy prawnej zostata zarejestrowana w KRS w dniu 18 lutego 2016 roku.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000602813.

Spotce zostat nadany symbol REGON 302560840.

Adres siedziby Spoétki miesci sie przy ul. Wioslarskiej 8 w Warszawie (00-411).

49. CHARAKTER DZIALALNOSCI SPOLKI

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spotki Tower Investments S.A. jest swiadczenie ustug
deweloperskich dla polskich i zagranicznych podmiotéw z réznych branz, ze szczegélnym
uwzglednieniem sieci handlowo-ustugowych. Spétka specjalizuje sie w pozyskiwaniu
nieruchomosci. Oferta obejmuje kompleksowg obstuge procesu inwestycyjnego -
od znalezienia atrakcyjnej lokalizacji, na ktérej moze zosta¢ wybudowany lokal handlowy lub
ustugowy, az do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i kreowania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z wymaganiami inwestoréw. Doswiadczenie
w nadzorowaniu proceséw administracyjnych pozwala na optymalny przebieg etapu
planowania i pozyskania pozwolen na budowe. Spodtka, zgodnie ze strategia rozwoju,
postanowita rozszerzy¢ i zdywersyfikowac dziatalno$¢ o zaangazowanie, poprzez spotki
zalezne, w produkcje spozywczg oraz handel w formacie tradycyjnym i poprzez e-delikatesy.

50. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH
DOCHODOW

od 01.01.2022 od 01.07.2022 od 01.01.2021 od 01.07.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2022 do 30.09.2021 do 30.09.2021

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 1233378 268 263 6250779 405 334
Koszty sprzedanych produktow i ustug 294 532 125 410 2588 097 230434
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 938 846 142 853 3662 683 174 900
Koszt sprzedazy 0 0 0 0
Koszt ogdlnego zarzadu 2843194 764312 2573903 965 026
Zysk (strata) ze sprzedazy (1904 348) (621 459) 1088 779 (790 126)
Pozostate przychody operacyjne 2618 235 (478 166) 145192 20911
Pozostate koszty operacyjne 121577 (508 071) 44 874 17 091
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 592 309 (591 553) 1189 097 (786 306)
Przychody finansowe 2112115 687 357 2026571 684 058

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Koszty finansowe 2471481 929 907 1913512 658 897
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 232943 (834 104) 1302 157 (761 145)
Podatek dochodowy 218107 (516 583) 149 280 (80 836)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 14 836 (317 521) 1152877 (680 309)
Dziatalnos¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0 0 0 0
Zysk (strata) netto 14 836 (317 521) 1152 877 (680 309)
Inne catkowite dochody, ktére nie zostang przeklasyfikowane do zysku 0 0 0 0
lub straty, po opodatkowaniu

Inne catkowite dochody, ktére zostang przeklasyfikowane do zysku lub 0 0 0 0
straty, po opodatkowaniu

Inne catkowite dochody 1] 0 0 0
Zysk (Strata) Netto 14 836 (317 521) 1152877 (680 309)
Catkowite dochody 14 836 (317 521) 1152 877 (680 309)

51. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWEJ

2022-09-30

2021-12-31

2021-09-30

Wartos¢ firmy 0 0 0
Wartosci niematerialne 20945 21894 15917
Rzeczowe aktywa trwate 1527 440 2 496 060 1827901
Nieruchomosci inwestycyjne 15596 119 13 005123 11370108
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 5205210 5265 801 253729
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 113 853 52 684 851 46 237 797
Isr:(\;v;:tr\z/ijsez(\)/\;{i?\nostkach zaleznych, wspdlnych przedsiewzieciach i jednostkach 8778 550 8778 550 8778 550
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2375438 1790765 1531407
Aktywa trwate 33 617 555 84 043 043 70015 409
Zapasy 2128067 293 955 578 605
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 11 659 339 11 146 695 14 083 705
Aktywa z tytutu podatku biezgcego 1097 1097 1097
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 51783 454 2 843 068 9061973
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 117 372 1137040 201 333
Aktywa inne niz przeznaczone do sprzedazy 65 689 329 15421 854 23926 713
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 0 0 0
Aktywa obrotowe 65 689 329 15 421 854 23926 713
AKTYWA RAZEM 99 306 884 99 464 897 93 942 122

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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PASYWA 2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 1560 750 1560 750 1560 750
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 30071724 30071724 30071724
Akcje wiasne (269 706) (269 706) (269 706)
Pozostate kapitaty 16 783 285 14 826 001 14 826 001
Zyski zatrzymane w tym: 14 836 1957 284 1152877
- zysk (strata) netto 14 836 1957 284 1152877
Kapitat wtasny 48 160 890 48 146 054 47 341 646
Zobowiqzania
Zobowigqzania dfugoterminowe
Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 1011 689 6201 948 8874599
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 2 400 896 3127753 1017599
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4507 980 3705 200 3339343
Zobowiazania dtugoterminowe 7 920 565 13 034 901 13 231541
Zobowigzania krétkoterminowe
Zo(bowmzan.la z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 26 256 120 20 356 252 17 638 401
krétkoterminowe
Inne krétkoterminowe zobowigzania finansowe 16 742 334 17700714 15569 367
Rezerwy biezace 226 976 226 976 161 167
.Zobowwlzanla krotkotermlnowe.poza grupa zobowiazan zakwalifikowanych 43225429 38283 943 33 368 935
jako przeznaczonych do sprzedazy
Zobowigzania zakwalifikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0 0
Zobowiazania krétkoterminowe 43 225 429 38 283 943 33368 935
Zobowigzania razem 51 145 995 51318 844 46 600 475
Pasywa razem 99 306 884 99 464 897 93942 122

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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52. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2021

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) brutto 232943 1302 157
Korekty:

Amortyzacja 688 561 566 435
Zysk/Strata z dziatalnosci inwestycyjnej (160 170) (73 104)
Przychody i koszty odsetek (342 532) (227 827)
Udziat w zyskach/stratach jednostek stowarzyszonych 0 0
(Zysk)/Strata z tytutu réznic kursowych 2711 (985)
Wycena wartosci godziwej nieruchomosci i aktywdw finansowych (2 194 850) 31822
Odpis aktualizujqgcy (odwrdcenie odpisu) z tytutu utraty wartosci 0 0
Zmiana stanu zapaséw (1834112) 2218902
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug (530 347) 276 294
Zmiana stanu naleznosci pozostatych 416 243 804 543
Zmiana stanu zobowiqzan z tytutu dostaw i ustug (10 408) 148 513
Zmiana stanu zobowiqzar pozostatych 5183420 591 843
Zmiana stanu rezerw 0 0
Inne korekty (36 454) (106 677)
Korekty razem 1182061 4229 758
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci 1415 004 5531915
Podatek dochodowy (0) 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 1415 004 5531915

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Whptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywoéw trwatych 455 285 127 023
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych 0 (280 397)
Whptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (14 108) (12 430)
Whptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 29736 95 813
Woydatki na nabycie aktywoéw finansowych 0 (370 277)
Inwestycje w nieruchomosci inwestycyjne (322 271) (387 330)
Sptata odsetek 0 0
Pozyczki sptacone 0 10 000
Pozyczki udzielone (21 000) (3 410 000)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 127 642 (4 227 597)

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Nabycie akcji wiasnych 0 0

Wptywy netto z tytutu emisji akcji 0 0

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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Kredyty i pozyczki 3500 000 0
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 0 0
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (4 500 000) 0
Sptaty kredytéw, pozyczek i innych zobowigzan finansowych (104 582) 0
Spfata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (434 149) (465 355)
Odsetki zaptacone (1 023 583) (1533 148)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (2562 313) (1998 503)
Zm'iana netfo stanu‘s’rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow przed skutkami (1019 668) (694 185)
zmian kurséw wymiany

Skutki zmian kurséw wymiany 0 0
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw (1019 668) (694 185)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 1137040 895518
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 117 372 201333

53. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Kapitat ze sprzedazy Pozostate

kapitaty

Kapitat

P Zyski zatrzymane | Kapitaty wtasne

Akcje wiasne akcji powyzej ich
wartosci nominalnej

Saldo na dzien 01.01.2022 roku 1560 750 -269 706 30071724 14 826 001 1957 284 48 146 054
Nabycie akcji wtasnych 0
Przeniesienie zysku na kaitat zapasowy 1957 284 (1957 284) (1957 284)
Pokrycie straty kapitatem rezerwowym 0 0
Razem transakcje z whascicielami 0 0 0 1957284 (1957 284) 0

Zysk/ (Strata) netto za okres od

01.01.2022 do 30.09.2022 roku 14836 14836
Inne catkowite dochody

Razem catkowite dochody 0 0 0 0 14 836 14 836
Saldo na dzieri 30.09.2022 roku 1560 750 (269 706) 30071724 16 783 286 14 836 48 160 890

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)

64



ey T —
TOWER INVESTMENTS

Kapitat ze sprzedazy
akcji powyzej ich
wartosci nominalnej

Kapitat

Akcje wiasne Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane Kapitaty wtasne

Podstawowy

Saldo na dzier 01.01.2021 roku 1560 750 (269 706) 30071724 17 315 167 (2 489 165) 46 188 770
Nabycie akcji wtasnych 0
Przyznana dywidenda 0
Pokrycie straty kapitatem rezerwowym (2 489 165) 2 489 165 0
Razem transakcje z wtascicielami 0 0 0 (2 489 165) 2 489 165 0
Zysk/ (Strata) netto za okres od

01.01.2021 do 31.12.2021 roku 1957284 1957284
Inne catkowite dochody

Razem catkowite dochody 0 0 0 0 1957 284 1957284
Saldo na dzier 31.12.2021 roku 1560 750 (269 706) 30071724 14 826 001 1957 284 48 146 054

Kapitat

Podstawowy

Akcje wiasne

Kapitat ze sprzedazy
akcji powyzej ich
wartosci nominalnej

Pozostate kapitaty

Zyski zatrzymane

Kapitaty wtasne

Saldo na dzier 01.01.2021 roku 1560 750 (269 706) 30071724 17 315 167 (2 489 165) 46 188 770
Nabycie akcji whasnych 0
Przyznana dywidenda 0
Pokrycie straty kapitatem rezerwowym (2 489 165) 2 489 165 (0)
Razem transakcje z whascicielami 0 0 0 (2 489 165) 2 489 165 0
Strata netto za okres od 01.01.2021 do

30.09.2021 roku 1152877 1152877
Inne catkowite dochody 0
Razem catkowite dochody 0 0 0 0 1152877 1152877
Saldo na dzier 30.09.2021 roku 1560 750 (269 706) 30071724 14 826 001 1152877 47 341 646

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(wszystkie kwoty ujete w sprawozdaniu wyrazone w ztotych polskich, w zaokragleniu do petnego ztotego, o ile nie podano inaczej)
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INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

54. ZMIANA POLITYKI RACHUNKOWOSCI | PREZENTACJI DANYCH FINANSOWYCH

Do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego zastosowano zasady rachunkowosci
w zakresie niezmienionym w odniesieniu do zasad zastosowanych przy sporzadzeniu
rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za 2021 rok.

Jednostka zamierza przyja¢ opublikowane, lecz nie obowigzujagce do dnia publikacji
niniejszego raportu zmiany MSSF, zgodnie z datg ich wejscia w zycie. Oszacowany wptyw
zmian oraz wptyw nowych MSSF na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej zostaty zaprezentowane w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za 2021 rok, z wyjgtkiem zastosowania nastepujgcych nowych lub zmienionych
standardéw i nowych interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych, rozpoczynajacych
sie w dniu 1 styczniu 2022 roku:

e Roczne zmiany MSSF 2018-2020 wprowadzajg zmiany do standardéw MSSF1, MSSF9,
MSR41 oraz do przyktaddw ilustrujgcych do MSSF 16. Poprawki zawierajg wyjasnienia
oraz doprecyzowujg wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny.

e Zmiany do MSSF 3 ,Potgczenia przedsiewzieé¢”. Opublikowane w maju 2020 roku
zmiany do standardu majg na celu zaktualizowanie stosownych referencji do Zatozen
Koncepcyjnych w MSSF, nie wprowadzajgc zmian merytorycznych dla rachunkowosci
potgczen przedsiebiorstw.

e Zmiany do MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe. Zmiany
dostarczajg wyjasnien odnosnie do kosztéw, ktdre jednostka uwzglednia w analizie
czy umowa jest kontraktem rodzgcym obcigzenia.

e Zmiana w MSSF 16 ,Leasing” — Ulgi zwigzane z Covid -19 przyznane po 30 czerwca
2021 roku. Zmiana w MSSF 16 zostata opublikowana w dniu 31 marca 2021 roku i ma
zastosowanie do okresédw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 kwietnia 2021 roku lub
pozniej. Celem zmiany standardu jest wytgcznie wydtuzenie o rok (do 30 czerwca
2022 r.) okresu, w ktérym przyznanie ulg w ptatnosciach leasingowych zwigzanych z
Covid-19 nie musi wigzac sie z modyfikacjag umowy leasingu. Zmiana ta jest Scisle
zwigzana z juz obowigzujgcg zmiang MSSF 16 opublikowang w maju 2020 roku.

Wprowadzone wyzej wymienione zmiany nie majg istotnego wptywu na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalnosci Grupy ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym
Srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
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Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie standardu, interpretacji lub
zmiany, ktére zostaty opublikowane, lecz nie weszty dotychczas w zycie. Nastepujace
standardy i interpretacje zostaly wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej, a nie weszly jeszcze w zycie lub nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska:

e MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”. Nowy standard zostat opublikowany w dniu 18
maja 2017 roku, a nastepnie zmieniony w dniu 25 czerwca 2020 r. i ma zastosowanie
do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdiniej.
Dozwolone jest jego wczesniejsze zastosowanie (pod warunkiem réwnoczesnego
zastosowania MSSF 15 i MSSF 9). Standard zastepuje dotychczasowe regulacje
dotyczgce umow ubezpieczeniowych (MSSF 4). W dniu 25 czerwca 2020 r. zmieniono
rowniez MSSF 4 — w zakresie wydtuzenia okresu zwolnienia ubezpieczycieli
z zastosowania MSSF 9 Instrumenty finansowe do 1 stycznia 2023 r.

e Zmiana w MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” pierwsze zastosowanie MSSF 17
i MSSF 19 — informacje poréwnawcze. Zmiana w MSSF 17 zostata opublikowana
w dniu 9 grudnia 2021 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 kwietnia 2023 roku lub pdziniej. Zmiana zawiera opcje
przejsciowg dotyczacg informacji poréwnawczych o aktywach finansowych
prezentowanych przy poczatkowym zastosowaniu MSSF 17. Zmiana ma na celu
pomdc jednostkom unikngé tymczasowych niedopasowan ksiegowych pomiedzy
aktywami finansowymi a zobowigzaniami z tytutu umdéw ubezpieczeniowych.

e Zmiany do MSR 1, Prezentacja sprawozdan finansowych”. Rada opublikowata zmiany
do MSR1, ktdére wyjasniajg kwestie prezentacji zobowigzan jako dtugo-
i krétkoterminowe. Opublikowane zmiany obowigzujg dla sprawozdan finansowych
za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie. Na dzien
sporzgdzenia niniejszego $rddrocznego skréconego sprawozdania finansowego
zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejskg, Grupa zastosuje
zmieniony standard od 1 stycznia 2023 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowego standardu.

e Zmiany do MSR1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”. Oraz wytyczne Rady MSSF
w zakresie ujawnien dotyczacych polityk rachunkowosci w praktyce. Zmiana
wprowadza wymog ujawniania istotnych informacji dotyczacych  zasad
rachunkowosci, ktére zostaly zdefiniowane w standardzie. Zmiana wyjasnia, ze
informacje na temat polityki rachunkowosci sg istotne, jezeli w przypadku ich braku,

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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uzytkownicy sprawozdania finansowego nie byliby w stanie zrozumie¢ innych
istotnych informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym. Ponadto dokonano
rowniez zmian wytycznych Rady w zakresie stosowania koncepcji istotnosci
w praktyce, aby zapewni¢ wytyczne dotyczgce stosowania pojecia istotnosci do
ujawnien dotyczgcych zasad rachunkowosci. Zmiana obowigzuje poczawszy od
1 stycznia 2023 roku.
e Zmiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych
i korygowanie btedow”. W lutym 2021 roku Rada opublikowata zmiane w zakresie
definicji wartosci szacunkowych. Zmiana do MSR 8 wyjasnia w jaki sposéb jednostki
powinny odrdéznia¢ zmiany zasad rachunkowosci od zmian wartosci szacunkowych.
Zmiana obowigzuje poczgwszy od 1 stycznia 2023 roku.
e Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy”. Zmiany precyzujg w jaki sposéb rozlicza¢

podatek odroczony od transakcji takich jak leasing i zobowigzania z tytutu wycofania
z eksploatacji. Przed zmiana standardu istniaty niejasnosci co do tego czy zwolnienie
dotyczace ujmowania podatku odroczonego rozpoznanego po raz pierwszy miato
zastosowanie do tego typu transakgcji, tj. w przypadku ktérych ujmowane sg zaréwno
aktywa, jak i zobowigzania z tytutu podatku odroczonego. Wprowadzone zmiany
wyjasniajg, ze zwolnienie nie ma zastosowania oraz te jednostki s3 zobowigzane do
ujmowania podatku odroczonego od takich transakcji, ktére w momencie
poczgtkowego ujecia powodujg powstanie jednakowych réznic przejSciowych
podlegajgcych opodatkowaniu i odliczeniu. Zmiana obowigzuje dla sprawozdan
finansowych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2023 roku lub po tej
dacie.

Zarzad jest w trakcie weryfikacji wptywu powyzszych standardéw na sytuacje finansowa,

wyniki dziatalnosci Spétki oraz zakres informacji prezentowanych w okresowym skréconym

sprawozdaniu finansowym. Grupa zastosuje zmiany w standardach od 1 stycznia 2023 r.

55. KOSZTY WEDLUG RODZAJU

od 01.01.2022 0d 01.07.2022  od 01.01.2021 od 01.07.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2022  do 30.09.2021 do 30.09.2021

Amortyzacja 688 561 218974 566 435 178 701
Zuzycie materiatéw i energii 110 659 (10934) 147913 55376
Ustugi obce 1404 640 590013 3261280 510121
Podatki i optaty 48333 22263 37223 14 005
Wynagrodzenia 482 769 (43 037) 747 356 251208
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 126 827 16 786 145993 48 648
Pozostate koszty rodzajowe 275937 95 656 255574 137 174
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 0 0 226 226
Koszty wedtug rodzaju razem 3137726 889 721 5162 000 1195 459
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56. SEGMENTY OPERACYJNE

Szczegbdtowy opis znajduje sie w nocie 11 niniejszego sprawozdania finansowego.

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku Spdtka poniosta koszty inwestycji w nowe segmenty

dziatalnosci w ponizszych wartosciach:

od 01.01.2022 do

NIERUCHOMOSCI

E-COMMERCE

SPOZYWCZY

Dziatalnos¢ kontynuowana

30.09.2022

Przychody ze sprzedazy 965 115 922 365 39150 3600
Koszty sprzedanych produktéw i ustug 169 123 139714 29 409

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 795 993 782 652 9741 3600
Koszt sprzedazy - - - -
Koszt ogdlnego zarzadu 2 078 882 2 078 882 - -
Zysk (strata) ze sprzedazy (1282 889) (1 296 230) 9741 3600
Pozostate przychody operacyjne 3096 400 3096 400 - -
Pozostate koszty operacyjne 629 649 629 649 -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1183 862 1170521 9741 3600
Przychody finansowe 1424758 1389326 35432 -
- zysk na okazyjnym nabyciu - -

Koszty finansowe 1541574 1520361 21213 -
Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych -

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1067 047 1039 487 23 960 3600
Podatek dochodowy 734 690 734 690 - -
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 332357 304 797 23 960 3600
Dziatalnos¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - - - -
Zysk (strata) netto 332357 304 797 23 960 3600
Inne catkowite dochody, ktére nie zostang przeklasyfikowane do zysku )

lub straty, po opodatkowaniu

Inne catkowite dochody, ktére zostang przeklasyfikowane do zysku lub )

straty, po opodatkowaniu

Inne catkowite dochody - - - -
Zysk (Strata) Netto 332357 304 797 23 960 3600
Catkowite dochody 332357 304 797 23 960 3600
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57. PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK NA AKCIE

od 01.01.2022

od 01.01.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2021

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

Srednia wazona liczba akcji zwyktych 1548 874 1548 874
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje 0 0
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyklych 1548 874 1548 874
Dziatalnos¢ kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 14 836 1152877
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,01 0,74
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,01 0,74

Dziatalnosc zaniechana

nie wystepuje

nie wystepuje

Zysk (strata) netto

Dziatalnosc kontynuowana i zaniechana

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN)

Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN)

14 836
0,01
0,01

1152877
0,74
0,74

58. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Budynki,

budowle

Maszyny i
urzadzenia

Srodki
transportu

Zaliczki na srodki
trwate i Srodki
trwate w budowie

Stan na 30.09.2022 roku

Wartos¢ bilansowa brutto 1006 902 172188 1741634 715 169 0 3635892
Skumulowane umorzenie i odpisy

aktualizujgce (839 085) (150 370) (681 337) (437 660) 0 (2108 452)
Wartos$¢ bilansowa netto 167 817 21818 1060 296 277 509 0 1527 440

Stan na 31.12.2021 roku

Budynki,

budowle

Maszyny i
urzadzenia

Srodki
transportu

Zaliczki na srodki
trwate i Srodki
trwate w budowie

Wartos¢ bilansowa brutto 1 006 902 172 188 2392 400 715 169 0 4286 659
Skumulowane umorzenie i odpisy

aktualizujgce (671 268) (139 789) (726 812) (252 730) 0 (1790 599)
Wartos¢ bilansowa netto 335634 32399 1665 588 462 439 0 2 496 060
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Zaliczki na srodki

HETILE Maszyny‘l Sl trwate i srodki Razem
budowle urzadzenia transportu .
trwate w budowie

Stan na 30.09.2021 roku
Wartos¢ bilansowa brutto 1 006 902 172 188 1778 960 474519 0 3432568
Skumulowane umorzenie i odpisy
aktualizujgce (615 329) (135 535) (622 607) (231197) 0 (1604 667)
Wartosé bilansowa netto 391573 36 653 1156 353 243 322 0 1827901

Na pozycje budynki i budowle skfadajg sie aktywa powstate w wyniku zastosowania
standardu MSSF 16. W okresie 9 miesiecy 2022 roku Spétka dokonata sprzedazy samochodu
osobowego.

W okresie 9 miesiecy 2022 roku Spoétka nie posiadata istotnych zobowigzan z tytutu zakupu
rzeczowych aktywéw trwatych.

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku nie zostaty dokonane odpisy
aktualizujgce wartosé rzeczowych aktywow trwatych. Stan odpiséw aktualizujgcych na dzien
30 wrzesnia 2022 roku wynosi O PLN (na 31.12.2021 i 30.09.2021: 0 PLN).

59. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Wartosc bilansowa na poczqtek okresu 13005 123 10712128 10712128
Zwiekszenia 322271 776 814 657 980
Zmiana klasyfikacji aktywow 0 290617 0
Wycena do wartosci godziwej 2268725 1225564 0
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 15596 119 13 005 123 11370108

Na pozycje nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 wrzesnia 2022 roku wchodza:

nieruchomos$é potozona w Tychach,

— lokal mieszkalny o charakterze inwestycyjnym znajdujgcy sie w Warszawie przy
ul. Ksigzecej,

— nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana w Pleszewie,

— nieruchomos¢ inwestycyjna potozona w Hiszpanii w obrebie gminy Marbella.

W okresie 9 miesiecy 2022 roku Grupa dokonata dodatkowych wycen posiadanych
nieruchomosci potozonych w Tychach w oparciu o dokonany operat szacunkowy na dzien
30.06.2022 r. Nie dokonano natomiast operatéw szacunkowych pozostatych inwestycji ze
wzgledu na to, ze dla inwestycji Tychy (grunt niezabudowany), Pleszew, w okresie od grudnia
2021 roku, do konca Il kwartatu 2022 roku nie nastgpity istotne odchylenia wartosci.
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60. ZAPASY
2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Pétprodukty i produkcja w toku 2077 067 293 955 378 605
Towary 51 000 0 200 000
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 2128 067 293 955 578 605

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku oraz w okresie pordwnywalnym nie
dokonano odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapaséow. Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku
wartos¢ odpiséw aktualizujgcych wartosé zapaséw wynosita 0 PLN (31.12.2021 i 30.09.2021:
0 PLN). W kwietniu 2022 dokonano naktadéw inwestycyjnych na zakup nieruchomosci
potozonej w Hiszpanii o wartosci 1 750 000 zt.

61. POZYCZKI UDZIELONE

Udzielone pozyczki wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej. Wartos¢ bilansowa pozyczek uwazana jest za rozsadne
przyblizenie wartosci godziwej. Spdtka nie udzielita pozyczek walutowych. Ponizej
przedstawione zostato podsumowanie istotnych warunkéw udzielonych pozyczek.

Waluta ‘ Wartos¢ w PLN Oprocentowanie Termin sptaty

Stan na 30.09.2022 roku

Deli2 S.A. PLN 762 647 6,0% 2023
Gatid Investments sp. z 0.0. PLN 172 346 6,0% 2023
Tower Project Sp zo.o. PLN 9529 810 6,0% 2023
Tower Project Sp zo.o. PLN 260 232 0,0% 2023
Tower Investment sp z 0.0. PLN 1904 541 0,0% 2023
Tower Investment sp z 0.0. PLN 21 447 007 6,0% 2023
Property Tower Investments SKA PLN 25223 0,0% 2023
Tower Jasto sp z 0.0. PLN 198 788 6,0% 2023
Tower Mehoffera sp z 0.0. PLN 7 856 167 zm WIBOR3M+6,6 2023
Tower Mehoffera sp z 0.0. PLN 46 236 0,0% 2023
Tower Mehoffera sp z o0.0. PLN 1732821 6,0% 2023
Shopin 2 sp z 0.0. PLN 1949 766 zm WIBOR3M+6,6 2023
Shopin 2 sp z 0.0. PLN 4460792 6,0% 2023
Prystoral sp. z 0.0. PLN 162 329 6,0% 2023
Tower Swiebodzice sp zo.o. PLN 139 705 zm WIBOR3M+6,6 2023
Tower Swiebodzice sp zo.o. PLN 60 402 6,0% 2023
Tower Swiebodzice sp zo.o. PLN 802 0,0% 2023
Tower Project sp zo.o0. SKA PLN 691 485 6,0% 2023
Tower Project sp zo.o. SKA PLN 3838 0,0% 2023
Akal sp. z 0.0. PLN 1030

Razem 51 405 967

* kapitat pozyczki zostat zaptacony, do zaptaty pozostaty naliczone odsetki
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Waluta ‘ Wartos$c¢ w PLN Oprocentowanie Termin sptaty

Stan na 31.12.2021 roku

Tower Mehoffera sp. z 0.0. PLN 8821373 9,1% 2023
Deli2 S.A. PLN 731233 6% 2023
Gatid Investments sp. z 0.0. PLN 165 615 6% 2023
Tower Project sp. z 0.0. PLN 10 158 972 6% 2022-2025
Tower Project sp. z 0.0. PLN 260 232 0%* 2022
Tower Investments sp. z 0.0. PLN 23162 582 6% 2022-2023
Tower Investments sp. z 0.0. PLN 1904 541 0%* 2022
Property Tower Investments sp. z 0.0. S.K.A PLN 25223 0%* 2022
Tower Jasto sp. z 0.0. PLN 191 486 6% 2022-2023
Shopin 2 sp. z 0.0. PLN 2420977 9,1% 2023
Shopin 2 sp. z 0.0. PLN 4298 787 6% 2023
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. PLN 133269 9,1% 2023
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. PLN 58 294 6% 2023
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. PLN 802 0%* 2023
Tower Mehoffera sp. z 0.0. PLN 1779 057 6% 2022-2023
Prystora 1 sp.zo.o. PLN 155 597 6% 2023
Tower Project sp. z0.0. S.K.A PLN 670 192 6% 2022-2023

Razem 54 938 232

* kapitat pozyczki zostat zaptacony, do zaptaty pozostaty naliczone odsetki
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Waluta Wartosé w PLN Oprocentowanie Termin sptaty

Stan na 30.09.2021 roku

Tower Mehoffera sp. z 0.0. PLN 9 680 643 6,8% 2022
Deli2 S.A. PLN 720 647 6% 2022
Gatid Investments sp. z 0.0. PLN 163 346 6% 2021
Tower Project sp. z 0.0. PLN 9921707 6% 2021-2025
Tower Project sp. z 0.0. PLN 260 232 0%* 2021
Tower Investments sp. z 0.0. PLN 22 874 155 6% 2021-2022
Tower Investments sp. z 0.0. PLN 1904 541 0%* 2021
Property Tower Investments sp. z 0.0. S.K.A PLN 25223 0%* 2021
Tower Jasto sp. z 0.0. PLN 139 140 6% 2021-2022
Shopin 2 sp. z 0.0. PLN 2390 886 6,8% 2022
Shopin 2 sp. z 0.0. PLN 4244192 6% 2022
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. PLN 131831 6,8% 2022
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. PLN 57 583 6% 2022
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. PLN 802 0%* 2021
Tower Mehoffera sp. z 0.0. PLN 766 104 6% 2021-2022
Prystora 1 sp.zo.0. PLN 153329 6% 2022
Tower Project sp. z0.0. S.K.A PLN 661 723 6% 2021-2022

Razem 54 096 085

* kapitat pozyczki zostat zaptacony, do zaptaty pozostaty naliczone odsetki

Zmiana wartosci bilansowej pozyczek, w tym strat kredytowych, przedstawia sie
nastepujaco:

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30

Wartos¢ brutto

Saldo na poczatek okresu 54 938 232 48 841 149 48 841 150
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 1347 596 3560 000 910 000
Sptata (5562 000) (10 000) 0
Odsetki naliczone efektywng stopa procentowg 0 2 547083 1216 089
Wartos¢ brutto na koniec okresu 50723 828 54 938 232 50967 238

Strata kredytowa

Saldo na poczatek okresu 0 0 0
Strata kredytowa na koniec okresu 0 0 0
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 50 723 828 54 938 232 50967 238
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62. KREDYTY, POZYCZKI | INNE INSTRUMENTY DtUZNE

Wartos$¢ kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych ujetych w sprawozdaniu
finansowym prezentuje ponizsza tabela:

Zobowiazania dtugoterminowe

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Pozyczki 0 0 0
Inne instrumenty dtuzne 0 4975 362 7 047 964
Inne zobowigzania finansowe 0 69721 139 442
Zobowiazania finansowe razem 0 5045 083 7 187 407

Zobowiazania krétkoterminowe

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Pozyczki 5679 685 2034321 1994 199
Inne instrumenty dtuzne 10423434 14 699 035 13023414
Inne zobowigzania finansowe 104 582 139 442 104 582
Zobowiazania finansowe razem 16 207 701 16 872 799 15122 195
62.1. Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Spotka nie zalicza zadnych instrumentéw z klasy kredytéw i pozyczek do zobowigzan
finansowych wyznaczonych do wyceny w wartosci godziwe] przez wynik. Wszystkie kredyty,
pozyczki i inne instrumenty dtuzne wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu
z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej. Wartos¢ ksiegowa kredytéw, pozyczek
i innych instrumentdéw dtuznych odpowiada ich wartosci godziwej.

Informacje dotyczace charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Spdtka z tytutu
zaciggnietych kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych prezentuje ponizsza
tabela:

Stan na 30.09.2022 roku Pozyczki Obligacje Subwencja
Waluta PLN PLN PLN
Oprocentowanie 12%-16% 16,53% 0%
Termin wymagalnosci 2022 2022-2023 2022-2023
Wartos¢ bilansowa w PLN 5679 685 10423434 104 582 16 207 701
Zobowigzanie krotkoterminowe 5679 685 10423434 104 582 16 207 701
Zobowigzanie dtugoterminowe 0 0 0 0

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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Stan na 31.12.2021 roku Pozyczka Obligacje Subwencja
Waluta PLN PLN PLN
Oprocentowanie 9,14% 12,04% 0%
Termin wymagalnosci 2022 2022-2023 2022-2023
Wartos¢ bilansowa w PLN 2034321 19 674 397 209 164 21917 882
Zobowiazanie krétkoterminowe 2034321 14 699 035 139442 16 872 799
Zobowigzanie dtugoterminowe 0 4975 362 69721 5045 083

Stan na 30.09.2021 roku Pozyczka Obligacje Subwencja
Waluta PLN PLN PLN
Oprocentowanie 6,82% 9,75% 0%
Termin wymagalnosci 2021 2021-2022 2021-2022
Wartos¢ bilansowa w PLN 1994 199 20071379 244 024 22 309 602
Zobowigzanie krotkoterminowe 1994 199 13023414 104 582 15122 195
Zobowigzanie dtugoterminowe 0 7 047 964 139 442 7 187 407

Spétka posiada jedng pozyczke oprocentowang na bazie zmiennej stopy procentowej
w oparciu o referencyjng stope WIBOR 3M, ktéra wedtug stanu na dziedh 30.09.2022 roku
ksztattowata sie na poziomie 7.11% (31.12.2021: 2,54%; 30.09.2021:0,23%).

Spotka dokonata wykupu 9.500 obligacji o tgcznej wartosci 9.500.000 zt.

62.2. Papiery dtuzne

W dniu 19 listopada 2021 roku Spotka dokonata zmiany Warunkéw Emisji Obligacji serii
A i na dzien 30 wrzesnia 2022 roku Spdtka Tower Investments S.A. posiada obligacje
o nastepujacych parametrach:
e Nazwa obligacji: Obligacje serii A emitowane przez Tower Investments S.A.
w Warszawie

Seria obligacji: Obligacje Serii A

Rodzaj obligacji: Obligacje na okaziciela, niemajgce formy dokumentu

Wartos$¢ nominalna jednej obligacji: 1.000 PLN

e Cena emisyjna jednej obligacji: 1.000 PLN

Wielkos$¢ emisji: 20.000 Obligacji pozostato do wykupu na dzier 30.09.2022 10.500
e Termin wykupu: 21 listopada 2022 roku zmienione aneksem na dzien 30.11.2022 —
5.500 obligacjii 19 maj 2023 roku — 5.000 obligacji

e Oprocentowanie: WIBOR 3M +marza

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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W dniu 19 maja 2022 roku podpisane zostato porozumienie w sprawie zmiany warunkéw
emisji obligacji serii A w skutek ktérego ulegly zmianie terminy wykupu obligacji.
Obligatoryjny termin wykupu 4.500 obligacji z dnia 20 maja 2022 roku zostat zastgpiony
poprzez spfate: 1.500 obligacji w dniu 20 maja 2022 roku, 1.500 obligacji w dniu 20 czerwca
2022 roku i 1.500 obligacji w dniu 18 lipca 2022 roku.

62.3. Zabezpieczenie sptaty zobowigzan

Opis zabezpieczen zobowigzan zostat przedstawiony w nocie 30 niniejszego sprawozdania
finansowego.

63. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zobowigzania warunkowe zwigzane z umowami zostaty opisane w notach 30 i 31 niniejszego
sprawozdania.

64. AKTYWA FINANSOWE

64.1. Posiadane akcje i udziaty

Udzialy i akcje 2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Tower Project sp. z 0.0. 35000 35000 35000
Tower Investments sp. z o0.0. 500 000 500 000 500 000
Tower Project sp. z0.0. S.K. 3450 000 3450 000 3450000
Property Tower Investments sp. z o.0. 600 000 600 000 600 000
Tower Jasto sp. z 0.0. 5000 5000 5000
Tower Mehoffera sp. z 0.0. 4003 500 4003 500 4003 500
Shopin 2 sp. z 0.0. 5000 5000 5000
Deli2 S.A. 170 000 170 000 170 000
Akal sp. z 0.0. 5000 5000 5000
Prystoral sp. z 0.0. 50 50 50
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. 5000 5000 5000
Aktywa finansowe 8778 550 8 778 550 8778 550

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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64.2.

Inne aktywa finansowe

W ramach innych aktywdéw finansowych Spétka prezentuje nastepujace inwestycje:

Aktywa dtugoterminowe

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Akcje spétek notowanych 0 0 0
Aktywa z tytutu leasingu 131 042 139530 781 486
Aktywa finansowe 131 042 139 530 781 486

Aktywa krétkoterminowe

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30
Akcje spdtek notowanych 343022 416 897 330439
Aktywa z tytutu leasingu 23120 33260 163 572
Aktywa finansowe 366 143 450 157 494 011

Pozostate aktywa finansowe stanowig akcje spétek notowanych oraz naleznosci z tytutu

subleasingu. Dla akcji notowanych na Gietdzie Papieréw WartosSciowych w Warszawie

wartos¢ bilansowa rowna jest wartosci godziwej opartej na notowaniach.

Aktywa z tytutu leasingu wyceniane sg zdyskontowang stopg procentowa.

65. AKTYWA | REZERWA NA PODATEK ODROCZONY

Aktywa oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w nastepujacy sposéb

wptywajg na sprawozdanie finansowe:

2022-09-30 2021-12-31 2021-09-30 ‘
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (1914 435) (1 658 655) (1 658 655)
Zmiana stanu w okresie wptywajgca na:
Wynik (+/-) (218 107) (255 780) (149 280)
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: (2 132542) (1914 435) (1807 935)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2375438 1790765 1531407
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4507 980 3705 200 3339343
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Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujgcych pozycji:

» Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

AKTYWA Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Tytuty réznic przejSciowych

Saldo na poczatek

Zmiana stanu:

Saldo na koniec

okresu wynik okresu

Stan na 30.09.2022 roku

Aktywa:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 164 025 - 164 025
Wycena notowanych akcji do wartosci godziwej 54 975 14 036 69 012
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 103 662 - 103 662
Pasywa:

Leasing 7 565 (7 565) -
Odsetki od pozyczek i obligacji 150 805 16 174 166 979
Na strate podatkowa 1234529 586 708 1821237
Pozostate rezerwy 75204 (24 680) 50524
Razem 1790765 584673 2375438

» Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Tytuty réznic przejsciowych

Saldo na poczatek
okresu

Zmiana stanu:
wynik

Saldo na koniec
okresu

Stan na 30.09.2022 roku
Aktywa:
Odsetki od pozyczek udzielonych 2274103 371723 2 645 826
Wycena nieruchomosci 1431097 431058 1862 155
Pozostate - - -
Razem 3705 200 802 781 4507 981

66. TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Podmioty powigzane obejmujg jednostki powigzane kapitalowo w sposéb bezposredni lub
posredni i podmioty kontrolowane przez kluczowy personel kierowniczy.

W nocie 33 przedstawione zostaty koszty wynagrodzen dla cztonkéw Zarzgdu, Komitetu
Audytu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej i spdtek zaleznych wraz transakcjami
zawartymi ze spétkami stanowigcymi jednoosobowg dziatalnos¢ wyzej wymienionych
cztonkdéw.

Spotka dokonuje transakcji zakupu i sprzedazy nieruchomosci, swiadczy ustugi z zakresu
podstawowej dziatalnosci, ponosi koszt najmu, udziela pozyczek oraz zacigga pozyczki.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku sporzadzone
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Ponizsze tabele przedstawiajg stan naleznosci i zobowigzan Spétki wobec podmiotow
powigzanych na dzien 30 wrzeénia 2022 roku oraz koszty i przychody osiggniete w okresie
9 miesiecy od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku.

W prezentowanych okresach nie miaty miejsca transakcje na warunkach innych niz rynkowe.
Nie dokonano odpiséw aktualizujgcych wartosé naleznosci od podmiotéw powigzanych,
w zwigzku z czym nie ujeto z tego tytutu w wyniku zadnych kosztow.

Naleznosci Zobowiazania

Tower Investments sp. z 0.0. 238 268 5000 000
Tower Jasto sp. z 0.0. 41918 1499 880
Akal sp. z 0.0. 7 872 -
Property Tower Investments sp. z 0.0. S.K.A. 241 620 792 000
Shopin 2 sp. z 0.0. 9594 422 100
Tower Project sp. z 0.0. - 3326 460
Tower Project sp. z 0.0. S.K.A. 6 187 896 7593 089
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. 6555 -
Gatid Investments sp. z 0.0. 794 506 4027 347
Floryda 1 sp. z 0.0. 287 446 50960
Floryda 1 sp. z 0.0.S.K.A 48 027 -
Investments Consulting Bartosz Kazimierczuk 23 095 -
Circolo sp. z 0.0. 40 054 -
Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. 14931 -
Prystoral sp. z 0.0. 1431019 2100 000
Deli2 S.A. 693 538 13181
Manufaktura Gessler S.A. 12 162 -
Tower Mehoffera sp. z 0.0. 3991 372 -
Stan na 30 wrzesnia 2022 roku 14 069 876 24 825018
Odpisy aktualizujace

Manufaktura Dobrego Smaku sp. z 0.0. (15 468) -
Stan netto na 30 czerwca 2022 roku 14 054 408 24 825018
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Tower Investments sp. z 0.0. 23351548 - -
Deli2 S.A. 762 647 148 318 520 055
Tower Jasto sp. z 0.0. 198 788 - -
Property Tower Investments sp. z 0.0. S.K.A. 25223 - -
Gatid Investments sp. z 0.0. 172 346 - -
Tower Project sp. z 0.0. S.K.A. 695 323 - -
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. 200909 - -
Tower Project sp. z 0.0. 9790 042 - -
Shopin 2 sp. z 0.0. 6410558 - -
Prystoral sp. z o.o. 162 329 - -
Akal sp.Zo.o. 1030

Tower Mehoffera sp. z 0.0. 9635 224 - 2 159 630
Stan na 30 czerwca 2022 roku 51 405 967 148 318 2 679 685

Przychody . Koszty, w tym Koszty odsetek od
ogoétem LR aktywowane pozyczek
Tower Investments sp. z 0.0. 11188 764 425 -
Tower Jasto sp. z 0.0. 8811 7 302 -
Property Tower Investments sp. z 0.0. S.K.A. 8 640 - -
Tower Project sp. z 0.0. S.K.A. 387 669 25131 -
Tower Swiebodzice sp. z 0.0. 2160 8544 -
Tower Project sp. z 0.0. 34534 370838 -
Shopin 2 sp. z 0.0. 7 560 252794 -
Tower Mehoffera sp. z 0.0. 544 401 534794 135215
Gatid Investments sp. z 0.0. 40 157 6732 20 055
Deli2 S.A. 10927 35432 -
Manufaktura Gessler S.A. 3600 - - -
Floryda 1 sp. z o.0. 2160 - 111 000 -
Floryda 1 sp. z0.0.S.K.A 5400 - - -
Circolo sp. z 0.0. 2160 - - -
Prystora 1 sp.zo.o. 5260 6732 - -
Akal sp. z 0.0. 1800 30 - -
Suma za okres od 01.01.2022 do 30.06.2022 roku 1076 425 2012753 111 000 155 270

67. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Istotne wydarzenia po dniu sprawozdawczym zostaty opisane w nocie 44 niniejszego

sprawozdania finansowego.
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DZIAL 111
1. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejszy raport kwartalny zostat podpisany i zatwierdzony do publikacji przez Zarzagd Tower
Investments S.A. w dniu 24 listopada 2022 roku.

2. OSWIADCZENIE W SPRAWIE RZETELNOSCI SPORZADZENIA KWARTALNEGO
SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Zarzad Spoétki Dominujgcej oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze kwartalne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe wraz z danymi poréwnywalnymi
sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe Kapitatowg Tower Investments S.A.
zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowsq i finansowg Spotki Dominujacej i Grupy Kapitatowej oraz jej wynik finansowy.

Prezes Zarzadu — Bartosz Kazimierczuk

Signed by /
Podpisano przez:

Bartosz Marek
[\—-// Kazimierczuk
. "

Date / Data:
2022-11-24 21:50
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