SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI
INFINITY Spotka Akcyjna

z siedzibg w Warszawie

obejmujace okres
od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.

INFORMACJE PODSTAWOWE

Informacje wstepne:

Infinity S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Pieknej 15 lok. 15, 00-549 Warszawa, wpisana do rejestru
przedsiebiorcdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000505049 (dalej jako: "Spoétka") zostata
powotana aktem notarialnym Rep. A nr 1154/2014 z dnia 05 marca 2014 roku w Kancelarii Notarialnej:
Kancelaria Notarialna Leszek Zabielski, Jolanta Zabielska, Spotka Partnerska w Warszawie i wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego dnia 07 kwietnia 2014 roku pod numerem 0000505049.

Siedziba Spatki miesci sie w Warszawie przy ulicy Pieknej 15/15. Zgodnie ze statutem Spétki czas trwania Spofki
jest nieograniczony.

Kapitat zaktadowy:

Na dzien 31.12.2018 r. kapitat zaktadowy Spotki wynosit 514.681,18 ztotych i dzielit sie na 514.681,18 akcji o
wartosci nominalnej 0,01 ztoty kazda akcja.

Zarzad Spotki:

Sktad Zarzadu Spotki na dzien 31.12.2018 r.:
1) Pan Pawet Malinowski — Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza Spéftki:

Sktad Rady Nadzorczej Spoétki na dzier 31.12.2018 r.:

1) Pan Tomasz Kozak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

2) Pani Beata Matgorzata Jurczak-Malinowska— Cztonek Rady Nadzorczej,
3) Pani Zofia Brodowicz - Cztonek Rady Nadzorczej.

Przedmiot dziatalnosci:

Gtownym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest dziatalnos¢ holdingdw finansowych (PKD: 64.20.Z) - Spétka
pozostaje podmiotem dominujgcym wobec Spétek prowadzacych dziatalnosé gtdwnie w branzy deweloperskiej
oraz zajmujgcych sie budowa oraz sprzedazg/wynajmem nieruchomosci mieszkaniowych oraz komercyjnych.
Pozostate obszary dziatalnosci Spoétki:

a) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

b) wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,

c) realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

d) zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Oddziaty:
Spétka nie posiada oddziatow, dziatalnos¢ prowadzona jest w siedzibie Spotki.

Informacje o nabyciu akcji wtasnych
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Do dnia bilansowego Spétka nie dokonata nabycia akcji wtasnych.

Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spotka nie prowadzita i w zwigzku z tym nie posiada wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.

Podmiot uprawniony do wykonania badania sprawozdania finansowego:

Podmiotem uprawnionym do wykonania badania sprawozdania finansowego jest:

UHY ECA Audyt Sp. z 0.0. Sp. k.
ul. Moniuszki 50
31-523 Krakow

Okres objety sprawozdaniem z dziatalnosci:

01.01.2018 -31.12.2018 r.

2. AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA SPOtKI, W TYM KLUCZOWE FINANSOWE |
NIEFINANSOWE WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI ZWIAZANE Z DZIAtALNOSCIA JEDNOSTKI ORAZ INFORMACIE
DOTYCZACE ZAGADNIEN PRACOWNICZYCH | SRODOWISKA NATURALNEGO

Rachunek zyskdw i strat:

Rachunek Zyskow i Strat

Nazwa pozycji

01.01.2017-31.12.2017

01.01.2018 - 31.12,2018

A. Przychody netto ze sprzedaizy i zréwnane z nimi,

0,00 zt

0,00 zt

B. Koszty dziatalnosci operacyjnej

169 123,43 zt

601 038,70 zt

C. Zysk (strata) ze sprzedaiy (A-B)

-169 123,43 zt

-601 038,70 zt

D. Pozostale przychody operacyjne

307 561,83 zt

2576,87 zt

E. Pozostate koszty operacyjne

305 294,49 zt

0,75 zt

F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E)

-166 856,09 zt

-598 462,58 zt

G. Przychody finansowe

209 136,75 zt

13 697 305,46 zt

H. Koszty finansowe

11 828 449,97 zt

8170 767,54 zt

l. Zysk (strata) brutto (F+G-H)

-11 786 169,31 zt

4 928 075,34 =t

L. Zysk (strata) netto (I-J-K)

-11 995 228,31 zt

-1037 242,66 zt
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Bilans Spétki:

Bilans

MNazwa pozycji 31.12.2017 31.12.2018
AKTYWA 147 543 338,83 194 526 354 41 zt
A, Aktywa trwate 147 105 061,08 7t 193 515 263,39 zf
|. Wartosci niematerialne | prawne 0,00 zt 0,00 zt
Il. Rzeczowe aktywa trwale 0,00 zt 0,00 zt
. Maleznosci diugoterminowe 0,00 zt 0,00 zt
V. Inwestycje diugoterminowe 147 105 061,08 zt 193 515 263,39 7t
V. Mugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 =zt 0,00 zt
B. Aktywa obrotowe 438 277,75 =t 1011 091,02 =zt
|. Zapasy 0,00 zt 0,00 zt
Il. Naleznosc krotkoterminowe 36 975,00 zt 75 042,00 zt
lll. Inwestycje krotkoterminowe 401 302,75 =t 935 655,02 zt
V. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 zt 394,00 zt
C. Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy 0,00 zt 0,00 zt
0. Udziaty (akcje) wiasne 0,00 zt 0,00 zt
PASYWA 147 543 338,83 =t 194 526 354,41 zt
A. Kapital (fundusz) wilasny -647 615,37 2t 138 349 673,97 =t
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 11 375 718,00 2 514 681,18 zt
Il. Kapital (fundusz) zapasowy, w tym: 1,00 zt 132 633 609,00 zt
Il. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 zt 0,00 zt
V. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 =zt 0,00 zt
W. Zysk (strata) z lat ubieghych -28 106,06 2t -761 373,55 2t
V1. Zysk (strata) netto -11 995 228,31 = -1 037 242,66 =t
WII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego 0,00 zt 0,00 zt
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 148 190 954,20 =t 56 176 680,44 zi
|. Rezerwy na zobowigzania 0,00 zt 14 000,00 zt
Il. Zobowigzania diugoterminowe 133 480 462,49 zt 44 882 513,66 zf
. Zobowigzania kratkoterminowe 14 71049171 11 280 166,78 zf
V. Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 zt 0,00 zt

Opis wybranych danych finansowych:

Aktywa trwate stanowig okoto 99,48 % aktywdw ogdtem.

Aktywa obrotowe stanowig okoto 0,52 % aktywdéw ogdtem.

Na koniec 2018 r. kapitaty wtasne przyjety wartos¢ dodatnia.

Stan naleznosci na 31.12.2018 roku wykazuje wartos¢: 75.042,00 zt. Kwote te stanowig naleznosci
dtugoterminowe i krétkoterminowe.

Wartos$¢ srodkéw pienieznych na dzier 31.12.2018 r. wyniosta 681.358,58 zt, co stanowito ok. 0,35 % tgcznych
aktywow.

Zobowigzania i rezerwy na 31.12.2018 roku uksztattowaty sie na poziomie 56.176.680,44 zt, z czego

zobowigzania dtugoterminowe stanowig kwote 44.882.513,66 zf, natomiast krétkoterminowe - kwote
11.280.166,78 zt. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig okoto 28,88 % pasywow ogdtem.

Spdtka w dniu 16 kwietnia 2018 r. udzielita poreczenia na rzecz banku finansujgcego inwestycje realizowane
przez spoétke zalezng Spoétki (w zwigzku z zaciggnietymi kredytami).
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W dniu 17 kwietnia 2018 r. Spotka ustanowita na podstawie umowy o ustanowienie zastawu rejestrowego i
finansowego na udziatach w spodtce z ograniczong odpowiedzialnoscig na rzecz Alior Bank Spotki Akcyjnej z
siedzibg w Warszawie zastaw na 95 udziatach w spotce CITY LEVEL Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig, z
siedzibg: ul. Piekna 15/15, 00-549 Warszawa, wpisanej pod numerem KRS 0000663446 do Rejestru
Przedsigbiorcdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; REGON: 366566092, NIP: 7010666371.

W dniu 12 grudnia 2018 r. Spotka udzielita na rzecz Pawta Malinowskiego pozyczki w tacznej wysokosci
14.500.000,00 zt oprocentowanej wedtug stopy zmiennej, rownej stopie WIBOR 1M powiekszonej o statg
marze w wysokosci 3% z terminem wykupu ustalonym na dzien 31 grudnia 2022 r.

Emisja obligacji serii E:

Zarzad Spotki, w zwigzku z przeprowadzang na podstawie Uchwaty nr 1 Zarzgdu Spétki z dnia 5 grudnia 2018 r.
subskrypcja obligacji zwyktych, na okaziciela serii E, w dniu 20 grudnia 2018 r. podjat uchwate o przydziale
11.000 (jedenascie tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela serii E emitowanych przez Spoétke, o wartosci
nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda i o tgcznej wartosci nominalnej 11.000.000 (jedenascie
miliondéw) ztotych, zgodnie z listg wstepnego przedziatu ustalong przez Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z

siedzibg w Warszawie petnigcego funkcje oferujgcego na potrzeby oferty obligacji.

Rachunek przeptywdéw pienieznych:

Rachunek przeplywow pienieznych - metoda posrednia

Mazwa pozycji 01.01.2017-31.12.2017 | 01.01.2018-31.12.2018
A. Przeplywy srodkdw pienieznych z dziafalnosci operacyjne]

1. Zysk (strata) netto -11 995 228,31 -1 037 242,66

Il. Korekty razem 12 211 463,47 751 609,55

1Il. Przeplywy pienieine netto z dziatalnosci operacyjnej (1+/-11) 216 235,16 -285 633,11
B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

1. Wplywy 16 871 705,66 2 700 000,00

. Wydatki 19 634 317,94 44 060 000,00

IIl. Przeplywy pienieine netto z dziatalnosci inwestycyjnej (-1} -2762 612,28 -41 360 000,00
C. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

1. Wplywy 2 600 000,00 47 064 015,72

1. Wydatki 0,00 4793 378,77

IIl. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe] (11} 2 600 000,00 42 270 636,95
D. Przeplywy pieniezne netto razem (A1 +/— B.1I +/— C.1I) 53 622,88 625 003,84
E. Bilansowa zmiana stanu srodkdw pienieznych, w tym 53 622,88 625 003,84
F. Srodki pienieine na poczatek okresu 2 731,86 56 354,74
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym 56 354,74 681 358,58

Wybrane wskazniki finansowe:

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia wynidst 1,004 na dzien 31.12.2017, natomiast na dzied 31.12.2018 wynidst

0,289.

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego wynidst -228,826 na dzien 31.12.2017, natomiast na dzien 31.12.2018

wyniost 0,406.

Wskaznik ptynnosci biezgcej wynidst 0,03 na dzier 31.12.2017, natomiast na dziert 31.12.2018 wynidst 0,09.
Wskaznik przy$pieszonej ptynnosci wynidst 0,03 na dzierh 31.12.2017, natomiast na dzierh 31.12.2018 wynidst

0,09.

3. ZMIANY KORPORACYJNE W OKRESIE OBJETYM SPRAWOZDANIEM Z DZIALALNOSCI
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Obnizenie kapitatu zaktadowego Spétki:

W dniu 23 maja 2018 r. Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate nr 12 na podstawie ktérej kapitat
zaktadowy spotki zostat obnizony o kwote 11.261.960,82 zt (jedenascie miliondw dwiescie szes¢dziesigt jeden
tysiecy dziewiecset szesédziesigt ztotych 82/100), to jest z kwoty 11.375.718,00 zt (jedenascie miliondw trzysta
siedemdziesiat pie¢ tysiecy siedemset osiemnascie ztotych) do kwoty 113.757,18 zt (sto trzynascie tysiecy
siedemset piecdziesigt siedem ztotych 18/100) poprzez zmniejszenie wartosci nominalnej kazdej akcji o kwote
0,99 (stownie: dziewieddziesigt dziewiec groszy) ztote z kwoty 1,00 (stownie: jeden) ztoty kazda akcja do kwoty
0,01 zt (stownie: jeden grosz) kazda akcja. Kwota uzyskana w wyniku obnizenia kapitatu zaktadowego w
wysokosci 11.261.960,82 zt (jedenascie miliondw dwiescie szescdziesiat jeden tysiecy dziewiecset szescdziesigt
ztotych 82/100) przeznaczona zostata na pokrycie straty za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2017 r. w
wysokosci 11.261.960,82 zt (jedenascie miliondw dwiescie szes¢dziesiat jeden tysiecy dziewiecset szesédziesiat
ztotych 82/100).

Emisja warrantow subskrypcyjnych:

W dniu 23 maja 2018 r. Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate nr 13 w sprawie emisji warrantow
subskrypcyjnych serii A z prawem do objecia akcji Spotki serii C oraz pozbawienia dotychczasowych
akcjonariuszy w catosci prawa poboru warrantow subskrypcyjnych serii A. Na podstawie uchwaty nr 13 Walne
Zgromadzenie postanowito o wyemitowaniu przez Spoétke nie mniej niz 1 (jeden) oraz nie wiecej niz
200.000.000 (dwiescie miliondw) warrantéw subskrypcyjnych imiennych serii A z prawem do objecia tacznie
nie wiecej niz 200.000.000 (dwiescie miliondw) akcji zwyktych na imiennych Spaétki serii C o wartosci nominalne;j
0,01 zt (jeden grosz) kazda akcja oraz tacznej wartosci nominalnej 2.000.000 zt (stownie: dwa miliony ztotych).

Warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego:

W dniu 23 maja 2018 r. Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwate nr 14 w sprawie warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki o kwote nie wiekszg niz 2.000.000 zt (dwa miliony ztotych) z
wytaczeniem prawa poboru akcji serii C, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru
w stosunku do akcji serii C oraz zmiany Statutu Spoétki. Warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego
dokonane zostato w celu umozliwienia osobom uprawnionym posiadajgcym warranty subskrypcyjne serii A
wykonania praw do objecia nie wiecej niz 200.000.000 (dwiescie milionow) Akcji. Uprawnieni posiadajgcy
warranty subskrypcyjne serii A bedg mogli obejmowac Akcje nie pdzniej niz do dnia 23 maja 2020 roku.

W zwigzku z objeciem 35.000.000 akcji serii C o tgcznej wartosci nominalnej 350.000 zt (stownie: trzysta
piecdziesiat tysiecy ztotych) kapitat zaktadowy Spotki zostat powiekszony do kwoty 514 681,18 zt.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego:

W dniu 16 lipca 2018 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate nr 3 na podstawie ktérej
podwyzszony zostat kapitat zaktadowy Spétki z wysokosci 113.757,18 zt (sto trzynascie tysiecy siedemset
pieédziesiagt siedem ztotych osiemnascie groszy) do wysokosci 164.681,18 zt (sto szesédziesigt cztery tysigce
sze$¢set osiemdziesigt jeden ztotych osiemnascie groszy), tj. o kwote 50.924,00 zt (pieddziesigt tysiecy
dziewiecset dwadziesScia cztery ztote). Podwyzszenie kapitatu zaktadowego nastgpito przez emisje nowych akgji:
a) serii D w facznej liczbie 1.000.000 (jeden milion) sztuk o wartosci nominalnej 0,01 zt (jeden grosz) kazda i o
tacznej wartosci nominalnej 10.000,00 zt (dziesied tysiecy ztotych), oraz

b) serii E w tacznej liczbie 4.092.400 (cztery miliony dziewiecdziesigt dwa tysigce czterysta) sztuk o wartosci
nominalnej 0,01 zt (jeden grosz) kazda i o tacznej wartosci nominalnej 40.924,00 zt (czterdziesci tysiecy
dziewiecset dwadziescia cztery ztote).

INFORMACJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH W ZAKRESIE RYZYKA: ZMIANY CEN, KREDYTOWEGO,
ISTOTNYCH ZAKtOCEN PRZEPLYWOW SRODKOW PIENIEZNYCH ORAZ UTRATY PLYNNOSCI FINANSOWEJ, NA
JAKIE NARAZONA JEST JEDNOSTKA ORAZ PRZYJETYCH CELOW | METOD ZARZADZANIA RYZYKIEM
FINANSOWYM, tACZNIE Z METODAMI ZABEZPIECZANIA ISTOTNYCH RODZAJOW PLANOWANYCH
TRANSAKCJI, DLA KTORYCH STOSOWANA JEST RACHUNKOWOSC ZABEZPIECZEN
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Spétka na dzien bilansowy posiada dtugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych
i pozostatych w tgcznej kwocie 193.515.263,39 zt, w tym:

e udziaty w jednostkach powigzanych w facznej kwocie 133.142.578,00 zt narazone na ryzyko utraty
wartosci,

e pozyczki w tacznej kwocie 60.372.685,39 zt w tym:
- w jednostek powigzanych w kwocie 50.145.416,48 zt,
- w pozostatych jednostkach w kwocie 10.227.268,91 zt, narazone na ryzyko zaktécenia przeptywu srodkéw
pienieznych,

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych oraz kredytéw i pozyczek wynosza na
dzien bilansowy 41.995.290,32 zt, w tym:

e obligacje w pozostatych jednostkach w facznej kwocie 33.902.652,32 zt narazone na ryzyko zaktdécen
przeptywu srodkow pienieznych,

e obligacje w powigzanych jednostkach w facznej kwocie 8.092.638,00 zt narazone na ryzyko zaktdcen
przeptywu srodkow pienieznych,

e pozyczki w pozostatych jednostkach w tacznej kwocie 2.887.223,34 zf, narazone na ryzyko zaktdcenia
przeptywu srodkow pienieznych.

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu kredytéw i pozyczek wynoszg na dzien bilansowy 1.347.990,22 zt, w tym:

e pozyczki w pozostatych jednostkach w tgcznej kwocie 1.347.990,22 zt, narazone na ryzyko zaktdcenia
przeptywu srodkdw pienieznych,

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje finansowg Spétki oraz jej jednostek powigzanych.

5. ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO OKRESIE SPRAWOZDANIA, A MOGACE MIEC WPLYW NA PRZYSZLE
WYNIKI FINANSOWE SPOLKI

Nie wystapity takie zdarzenia.

6. PRZEWIDYWANE PLANY ROZWOJU SPOLKI W 2019 R. W TYM PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA
SPOLKI

Dziatalnos¢ biznesowa Spoétki skoncentrowana jest w spoétkach zaleznych, ktére wypracowujg dodatnie wyniki
finansowe, zwiekszajgc z okresu na okres zaréwno przychody, jak i generowang marze. Spétka w 2019 r. planuje
kontynuowanie dotychczasowych dziatan poprzez umacnianie pozycji Spétki jako spotki holdingowe] spotek
prowadzgcych dziatalnos¢ deweloperska na rynku warszawskim (w szczegdlnosci poprzez realizowanie planu
systematycznego i zrobwnowazonego wzrostu) oraz zwiekszeniu udziatu w innych rynkach. Spétka planuje
dokona¢ w 2019 r. rozwoju skali dziatalnosci, efektywnosci dziatania i rozszerzania dziatalnosci zaréwno w
ujeciu terytorialnym, jak i podmiotowym. Podstawowym celem dziatalnosci bedzie maksymalizacja wartosci
Spotki dla akcjonariuszy. W zwigzku z generowaniem przez spétki zalezne coraz wiekszych przychodéw oraz
pozytywnymi warunkami mikro i makroekonomicznymi w branzy w ktdrej dziatajg spotki zalezne od Spotki,
Zarzad przewiduje, ze sytuacja finansowa Spotki bedzie systematycznie sie poprawiac w kolejnych latach.

Signed by /
Podpisano przez:

Warszawa, 03.04.2019 r.

Pawet Malinowski

Date / Data: 2019-
04-03 11:40

Pawet Malinowski - Prezes Zarzgdu Spotki
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