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1. WPROWADZENIE

Dziatalnos¢ Emitenta polega na zarzadzaniu grupa kapitatowg, w ramach ktérej realizowane s3
inwestycje deweloperskie. Dziatalnos¢ deweloperska Spétki obejmuje nastepujgce obszary:

- inwestycje mieszkaniowe,
- inwestycje biurowe,
- inwestycje gruntowe.

Emitent prowadzi dziatalnos¢ poprzez spotki celowe. Bezposrednim wiascicielem udziatéw Emitenta w
spoétkach celowych jest Fundusz inwestycyjny zamkniety Monday (FIZ), dziatajgcy na podstawie ustawy
o Funduszach inwestycyjnych.

Ze wzgledu na strukture Grupy Monday Development, Zarzad Emitenta uznat, ze w czes$ciach raportéw
jednostkowego i skonsolidowanego, poswieconych czynnikom i zdarzeniom wptywajgcym na wynik
finansowy (pkt. 5 ponizej) oraz dziataniom w obszarze rozwoju prowadzonej dziatalnosci (pkt. 6
ponizej), konieczne jest takie przedstawienie okolicznosci i zdarzen dotyczacych projektéw
prowadzonych przez poszczegdlne spétki celowe, pomimo iz nie sg one formalnie spdtkami zaleznymi
Emitenta i nie podlegajg konsolidacji.

2. PODSTAWOWE INFORMACIE O EMITENCIE

2.1. Monday Development S.A. jest wpisana do Rejestru Przedsiebiorcéow pod numerem KRS
0000323647. Wpisu dokonat Sgd Rejonowy Poznarn Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego.

Siedziba Spétki miesci sie w Poznaniu, ul. Pigtkowska 116.

2.2. Spodtka otrzymata nastepujgce numery identyfikacyjne:

REGON 301054767
NIP 7811832838

2.3. Dane teleadresowe
MONDAY DEVELOPMENT S.A.
ul. Pigtkowska 116
60-649 Poznan
tel. (+48) 61 670-50-00
fax. (+48) 61 670-50-01

www.mondaydevelopment.pl

biuro@mondaydevelopment.pl

2.4. Zarzad
Kurt Montgomery - Prezes Zarzadu
Monika Owerko - Cztonek Zarzadu
Piotr topatka - Cztonek Zarzadu


http://www.mondaydevelopment.pl/
mailto:biuro@mondaydevelopment.pl
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3. SPOLKI ZALEZNE EMITENTA

NAZWA SPOLKI PROFIL SPOLKI UDZIAL EMITENTA
MONDAY SP. Z 0.0. komplementariusz w spdtkach developerskich 100%
MONDAY MANAGEMENT SP. Z 0.0. | komplementariusz w spdtce zarzgdzajacej 100%
INTERNAL FINANCE SP. Z 0.0. komplementariusz w spétce finansujgcej 100%
MONDAY PALACZA SP. Z 0.0. komplementariusz w spétce projektowej Palacza 50%

Emitent jest jedynym wiascicielem certyfikatdw inwestycyjnych Funduszu Inwestycyjnego

Zamknietego MONDAY, ktéry ze wzgledu na to, ze nie spetnia definicji jednostki zaleznej, nie podlega

konsolidacji.

4. WYBRANE DANE FINANSOWE

3Q2011  3Q 2010 3Q2011 3Q2010
WYSZCZEGOLNIENIE 01.07.2011  01.07.2010  01.01.2011  01.01.2010
30.09.2011  30.09.2010  30.09.2011  30.09.2010
NALEZNOSCI DtUGOTERMINOWE - - - -
INWESTYCJE DEUGOTERMINOWE 24 260 21103 24 260 21103
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 100 721 100 721
INWESTYCJE KROTKOTERMINOWE 7987 4669 7987 4669
SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE 23 125 23 125
KAPITAL WEASNY 22758 19 439 22758 19 439
ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE 5131 - 5131 -
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 1103 4 493 1103 4 493
AMORTYZACIA - - - -
w tys. PLN
PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY 448 616 1443 841
ZYSK/STRATA NA SPRZEDAZY 77 514 381 186
ZYSK/STRATA NA DZIAtALNOSCI OPERACYJINEJ 56 514 357 186
ZYSK/STRATA BRUTTO 55 514 359 186
ZYSK/STRATA NETTO 68 452 348 160

w tys. PLN
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Dla poréwnywalnosci danych za okresy poprzednie, Emitent przeksztatcit prezentowane dane za 2010
rok. Zmiana polega na prezentacji przychoddéw i kosztéow finansowania projektéw w spétkach celowych
nalezacych do FIZ Monday w dziatalnosci biezacej Emitenta oraz konsolidacji metoda faczenia

udziatow.
RAPORT 2011** RAPORT 2010* RAPORT 2011 vs 2010
302010  3Q2010 202010  2Q2010 | A | A
WYSZCZEGOLNIENIE 01.07.2010  01.01.2010 01.07.2010 01.01.2010 01.07.2010 01.01.2010
30.09.2010  30.09.2010 30.09.2010 30.09.2010 30.09.2010 30.09.2010
NALEZNOSCI DEUGOTERMINOWE 0 0 0 0 0 0
INWESTYCJE DEUGOTERMINOWE 21103 21103 21103 21103 0 0
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 721 721 721 721 0 0
INWESTYCJE KROTKOTERMINOWE 4669 4669 4669 4669 0 0
SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE 125 125 125 125 0 0
KAPITAL WEASNY 19 439 19 439 19825 19825 -385 -385
ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE 0 0 0 0 0 0
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 4493 4493 4493 4493 0 0
AMORTYZACIA [tACZNIE] 0 0 21 43 21 -43
AMORTYZACJA [WARTOSC FIRMY Z KONSOLIDACII] 0 0 21 43 21 -43
w tys. PLN
PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY 616 841 390 390 226 451
ZYSK/STRATA NA SPRZEDAZY 514 186 469 159 45 27
ZYSK/STRATA NA DZI ALALNOSCI OPERACYINE) 514 186 448 116 66 70
ZYSK/STRATA BRUTTO 514 186 492 182 21 3
ZYSK/STRATA NETTO 452 160 430 157 21 3
w tys. PLN

*

- dane wykazane w raporcie za Ill kwartat 2010 r.

** _dane poréwnywalne za Il kwartat 2010 r. wykazane w raporcie za |1l kwartat 2011 r.
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5.

CZYNNIKI | ZDARZENIA, KTORE MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

5.1.

5.2.

Wartos¢ kapitatéw wiasnych Emitenta jest stabilna i zwiekszyta sie 0 536 tys zt. co wynika gtéwnie
ze zwiekszenia wartosci posiadanych certyfikatow inwestycyjnych FIZ Monday o kwote 576 tys zt.

Z tytutu wzrostu wartosci certyfikatéw, Spétka utworzyta rezerwe na podatek odroczony w kwocie
107 tys zt.

Aktualizacja wyceny spétek portfelowych zwiekszyta wartos¢ Funduszu o kwote faczng 3.856 tys.
zt. Wzrost wartosci wynika z weryfikacji zatozen z uwzglednieniem obecnych plandw Spétki oraz
aktualnego stanu wiedzy o warunkach panujgcych na rynku. Pierwszy raz wyceniono projekt
Chwiatkowskiego, ktéry podnidst wartos¢ wyceny o 1.465 tys zt.
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6. AKTYWNOSC W OBSZARZE ROZWOJU PROWADZONEJ DZIAtALNOSCI
6.1. PROJEKT PIATKOWSKA — KOMERCJALIZACJA PROJEKTU

Projekt dotyczy realizacji budynku biurowego o tgcznej powierzchni uzytkowej 1.800 mkw. przy ul.
Pigtkowskiej 116 w Poznaniu. Budynek biurowy przeznaczony jest dla firm prowadzacych
dziatalno$¢é ustugowa lub handlowg oferujgc przedsiebiorcom unikatowg dla biurowcow tej klasy
mozliwosé nabycia lokali na wtasno$é zamiast wynajmu.

Inwestycja znajduje sie blisko centrum miasta, w otoczeniu nowych budynkéw mieszkalnych i
biurowych. Lokalizacja zapewnia komfortowy i szybki dojazd do $cistego centrum miasta oraz do
drég wylotowych.

Budynek Pigtkowska 116 zostat oddany do uzytku pod koniec grudnia 2010. Do zakorczenia Il
kwartatu 2011 umowami przedwstepnymi i ostatecznymi sprzedazy zostato objetych 82%
powierzchni biurowej w budynku. Przychody z tytutu komercjalizacji zrealizowane w Il kwartale
2011 roku wyniosty 2,6 min zt. taczne planowane przychody z inwestycji szacowane sg na ok. 13,7
mln z, z czego przychody dotychczas zrealizowane wynoszg 9,6 min zt.

6.2. PROJEKT CHWIAtKOWSKIEGO - ROZPOCZECIE BUDOWY ORAZ PRZEDSPRZEDAZY

Projekt Chwiatkowskiego dotyczy budowy szesciokondygnacyjnej kamienicy z halg garazowg i
lokalami uzytkowymi o tgcznej powierzchni uzytkowej 1,9 tys mkw. Inwestycja realizowana jest w
poznanskiej dzielnicy Wilda, w jej potnocnej czesci przylegajacej bezposrednio do centrum miasta.
Lokalizacja zapewnia tatwy dostep do popularnych miejskich atrakcji takich jak Stary Browar,
Multikino czy Stary Rynek oraz rozwinietej infrastruktury komunikacyjnej i ustugowej.

Spétka zainicjowata projekt w czerwcu 2011 roku nabywajgc nieruchomo$é¢ gruntowa o
powierzchni 613 mkw. wraz z projektem architektonicznym. Dla projektu wydane zostato
pozwolenie na budowe, co umozliwito Spdtce natychmiastowe rozpoczecie przygotowan do
uruchomienia inwestycji. W sierpniu 2011 Spétka wybrata generalnego wykonawce i rozpoczeta
budowe. Jej zakonczenie zaplanowane jest na koniec Ill kwartatu2012 roku.

We wrzesniu 2011 roku Spétka rozpoczeta przedsprzedaz mieszkan. taczne planowane przychody
z inwestycji wynoszg 11,7 min zt.

6.3. PROJEKT SOKOtA | - PRZYGOTOWANIE DO ROZPOCZECIA BUDOWY

Projekt Sokota dotyczy budowy budynku wielorodzinnego o tgcznej powierzchni uzytkowej 2 700
m2, potozonego w atrakcyjnej dzielnicy Sotacz, w poblizu terenéw zielonych: Parku Sofackiego
oraz Parku Wodziczki.

Pod koniec 2010 roku zostata opracowana koncepcja architektoniczna budynku oraz ztozono
whniosek o pozwolenie na budowe. Spétka planowata otrzymanie pozwolenia na budowe pod
koniec | kwartatu 2011 roku, jednak w zwigzku z okolicznosciami niezaleznymi od Spotki
(opdzniajace sie postepowanie spadkowe dot. sgsiedniej nieruchomosci) procedura ta przedtuzyta
sie. Uprawomocnienie pozwolenia na budowe nastgpito ostatecznie 30 wrzesnia 2011 r.

Projekt architektoniczny i posiadane pozwolenie na budowe przewiduje budowe budynku o
tacznej powierzchni uzytkowej 2700 mkw., z czego 200 mkw. stanowi¢ ma nadbudowa istniejgcej
kamienicy. Rozwazany jest rowniez wariant realizacji bez nadbudowy kamienicy.
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Rozpoczecie budowy zaplanowano na listopad 2011 a jej zakoriczenie na koniec IV kwartatu 2012
r.

Planowane przychody z inwestycji szacowane sg na 17,9 min zi.

6.4. PROJEKT PALACZA - PODPISANIE UMOWY INWESTYCYIJNEJ, OPRACOWANIE KONCEPCII
ARCHITEKTONICZNE)

Inwestycja zlokalizowana jest na dziatce o powierzchni 12,5 tys. mkw. u zbiegu ulic Heweliusza i
Palacza w poznanskiej dzielnicy Grunwald. Powstanie tu zespdt cztero- i pieciopietrowych
budynkdw mieszkalnych o powierzchni uzytkowej ok. 10 tys. mkw. Osiedle bedzie utrzymane w
charakterze willi miejskich wyrdzniajacych sie nowoczesng architektura. Projekt realizowany jest
wspdlnie z warszawska firmg Unidevelopment Sp. z 0.0., nalezacg do Grupy Unibep.

Pod koniec Il kwartatu 2011 spétka zalezna od Emitenta - Monday sp. z 0.0. zawarfa z firma
Unidevelopment z Warszawy umowe zlecenia powierniczego, inicjujaca wspdlny projekt
deweloperski. Na mocy tej umowy firma Unidevelopment przystapita do przetargu na zakup
nieruchomosci gruntowej pod inwestycje. Przetarg odbyt sie w dniu 21 czerwca 2011 roku i zostat
przez wygrany przez firme Unidevelopment. Podpisanie umowy inwestycyjnej szczegdtowo
regulujacej zasady wspdtpracy stron przy realizacji projektu nastgpito w sierpniu 2011 roku.

Obecnie trwaja prace nad przygotowaniem projektu architektonicznego dla inwestycji.
Rozpoczecie budowy zaplanowano na Il kw. 2012 a jej zakonczenie na | kw. 2014. Planowane
przychody z inwestycji szacowane sg na 65,1 min zt.

6.5. PROJEKT SOKOtA Il - OPRACOWYWANIE KONCEPCJI ARCHITEKTONICZNE)J

Pod koniec | kwartatu 2011 roku Spétka podpisata umowe przedwstepng zakupu kolejnego gruntu
przy ul. Sokota w Poznaniu. Nabycie gruntu umozliwito zainicjowanie drugiego etapu projektu
Sokofa, ktdéry obejmowac bedzie budowe budynku wielorodzinnego z halg garazowg i lokalami
ustugowymi o tgcznej powierzchni ok. 2,4 tys. PUM.

W Il kwartale 2011 kontynuowane byly pracy zwigzane 2z opracowaniem projektu
architektonicznego budynku.

Rozpoczecie budowy zaplanowane jest na | kwartat 2012 a jej zakonczenie na | kwartat 2013 roku.
Wartos¢ przychoddw z inwestycji szacowana jest na okoto 15,6 min zt.

Spoétka rozwaza rozszerzenie projektu poprzez zakup sgsiedniej nieruchomosci o powierzchni
okoto 700 m?. Uzgodnione zostaty szczegdty z wtascicielem gruntu i trwa proces realizacji
uzgodnien z gestorami mediéw. Rozszerzenie projektu skutkowatoby zwiekszeniem powierzchni
uzytkowej projektowanego budynku o 600 m® PUM i zwiekszytoby proporcjonalnie wysoko$¢
planowanych przychoddéw z inwestycji.

Rozszerzenie inwestycji moze spowodowaé opdznienie rozpoczecia projektu ze wzgledu na
przedtuzajace sie uzgodnienia z gestorem sieci wodociggowej. Spotka szacuje skale mozliwego
opdznienia na okres od 1 do 6 miesiecy. W ocenie Spétki jednak korzysci z rozszerzenia inwestycji
o dziatke sgsiednig przewazajg nad kosztami wynikajgcymi z ewentualnego opdznienia.
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6.6. PROJEKT STRZESZYN — UZBRAJANIE TERENU

Projekt Strzeszyn to przedsiewziecie deweloperskie dotyczace zagospodarowania terenu o
powierzchni 2,17 ha. Nieruchomos¢ potozona jest w jednej z najbardziej atrakcyjnych czesci
Poznania, w otoczeniu laséw i stawdw. Projekt obejmuje uzbrojenie terenu, uzyskanie pozwolen
na budowe i komercjalizacje dziatek.

W IV kwartale 2010 roku zostaty ztozone wnioski o pozwolenia na budowe dla poszczegdlnych
dziatek. Pierwsze pozwolenie na budowe zostato wydane w Il kwartale 2011. Spoétka jest w trakcie
pozyskiwania pozwolen dla pozostatych dziatek oraz kontynuuje prace zwigzane z
zagospodarowaniem terenu inwestycji. Zawarta zostata juz pierwsza umowa przedwstepna
sprzedazy.

Planowane przychody z inwestycji szacowane sg na ok. 6,2 min zt. Wartos¢ ta jest wieksza niz
podano we wczesniejszych sprawozdaniach, ktére wykazaty oczekiwane przychody z inwestycji na
poziomie 3,7 min zt. Réznica wynika wylgcznie ze zmiany sposobu prezentacji danych. We
wczesniejszych sprawozdaniach uwzgledniono jedynie przychody ze sprzedazy. Wartos¢ 6,2 min
ztotych zawiera réwniez przychody finansowe.

6.7. PROJEKT BOTANICZNA — OCZEKIWANIE NA ZMIANE WARUNKOW ZABUDOWY

Projekt przewiduje wybudowanie zespotu nowoczesnych budynkéw mieszkalnych w Poznaniu,
przy ulicy Botanicznej w bezposrednim sgsiedztwie Ogrodu Botanicznego.

taczna powierzchnia uzytkowa planowanego kompleksu mieszkaniowego wyniesie ok. 25 tys. m2.
Projekt realizowany jest wspdlnie z firmg Nickel Development przez spoétke celowg powotana
przez partnerow do realizacji przedsiewziecia.

W pierwotnych zamierzeniach Spdtka na posiadanym gruncie planowata wybudowanie parku
biurowego i w Il potowie 2009 roku otrzymata z Urzedu Miasta decyzje o warunkach zabudowy
zgodng z zatozeniami inwestorow. W wyniku analizy strategicznej oraz biorgc pod uwage nowe
mozliwosci zagospodarowania terenu wynikajagce z zawarcia umowy inwestycyjnej, w potowie
roku 2010 Spétka zmienita przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowg i obecnie oczekuje
na decyzje Urzedu o zmianie warunkéw zabudowy odpowiadajgcg aktualnym zatozeniom
inwestycyjnym. W Ill kwartale 2011 kontynuowane byly prace przygotowujgce inwestycje m.in.
dotyczace pozyskania decyzji Srodowiskowych oraz zaakceptowania koncepcji komunikacji dla
kompleksu mieszkaniowego.

Plan przedsiewziecia zaktada realizacje budowy w kilku etapach od roku 2012 do 2014. taczne
planowane przychody z inwestycji szacowane sg na ok. 155 min zt. Udziat Monday Development w
spotce celowej po zakonczeniu procesu jej dokapitalizowania wyniesie 41%.

6.8. PROJEKT RATAJE — OCZEKIWANIE NA UPRAWOMOCNIENIE SIE PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Projekt zaktada wybudowanie w dzielnicy Rataje zespotu budynkéw mieszkalnych i biurowych o
tacznej powierzchni uzytkowej 24 tys. m2. Teren zabudowy sgsiaduje bezposrednio z rozlegtymi
terenami zielonymi wzdtuz rzeki Cybiny oraz atrakcyjnymi terenami rekreacyjnymi wokét Jeziora
Malta. W niewielkiej odlegtosci znajduje sie takze centrum handlowe M1 z licznymi punktami
handlowymi i ustugowymi.
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Projektowana inwestycja realizowana bedzie w trzech etapach przez powotang w tym celu spétke
celowg MONDAY sp. z 0.0. RATAJE S.K.A.

Spodtka oczekuje na uprawomocnienie sie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu inwestycji, co pozwoli na rozpoczecie opracowania koncepcji architektonicznej dla
projektu. Wytozenie miejscowego planu zagospodarowania nastgpito w lipcu 2011 a jego
uprawomocnienie spodziewane jest w styczniu 2011.

Planowane przychody z inwestycji szacowane sg na prawie 140 min zt, z czego 45 min zt
przychoddw zrealizowanych zostanie w | etapie, 46,5 min zt w Il etapie i 48 min zt w Ill etapie
inwestycji.

6.9. PROJEKT MALE GARBARY — OCZEKIWANIE NA WARUNKI ZABUDOWY

6.10.

Projekt dotyczy budowy budynku biurowego o powierzchni ok. 1000 m2 na dziatce o powierzchni
340m2 w Scistym centrum Poznania. Planowany budynek biurowy bedzie zblizony standardem i
funkcjonalnoscig do zrealizowanego projektu Pigtkowska 116.

Spétka oczekuje na wydanie przez Wydziat Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta decyzji o
warunkach zabudowy dla dziatki, spetniajgcych zatozenia planu inwestycyjnego dewelopera.
Wydanie decyzji warunkuje rozpoczecie opracowywania koncepcji architektonicznej budynku.

PROJEKT INNOVA PARK — PODPISANIE LISTU INTENCYJNEGO

Projekt ,Innova Park” dotyczy budowy i prowadzenia parku naukowo — technologicznego w
Swadzimiu k. Poznania. Misjg budowy parku jest kreowanie korzystnych warunkéw dla rozwoju
firm i wdrazania nowych technologii gtownie z zakresu biotechnologii, fizyki, chemii, ekologii,
elektroniki i mechaniki.

Planowany obiekt powstanie na dziatce o powierzchni 21,6 tys. mkw., a jego catkowita
powierzchnia uzytkowa wyniesie okoto 13 tys. mkw.

We wrzesniu 2011 roku Spétka podpisata ze spdétkg Innova Park Polska Sp. z o0.0. oraz z jej
udziatowcami list intencyjny dotyczacy budowy i prowadzenia planowanego obiektu.

Obecnie Spotka prowadzi proces due dilligence dla inwestycji. W przypadku jego pomysinego
zakonczenia zawarta zostanie umowa inwestycyjna, na podstawie ktérej Monday Development SA
lub nalezaca do jego grupy spétka obejmie 51% udziatéw spétki Innova Park Sp. z 0.0. za faczna
kwote 6,12 min zt.

Projekt budowy parku technologicznego wspotfinansowany jest przez Unie Europejskg z
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Wielkopolskiego Regionalnego
Programu Operacyjnego na lata 2007-2013. Catkowita wartos¢ inwestycji wynosi 45 min zt, przy
kwocie dofinansowania 23,8 mln zt.



