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Raport biezacy nr 8/2017

Data sporzadzenia: 2017-04-20

Skrécona nazwa emitenta: INTERBUD-LUBLIN S.A.

Temat: Ztozenie w sadzie planu restrukturyzacyjnego
Podstawa prawna: Art. 17 ust. 1 MAR - informacje poufne.
Tres¢ raportu:

W nawigzaniu do raportu biezgcego nr 3/2017 w sprawie decyzji sadu o otwarciu postepowania uktadowego w
ramach przepiséw prawa restrukturyzacyjnego, Zarzad INTERBUD-LUBLIN S.A. (Emitent, Spdtka) informuje, ze w
dniu 20 kwietnia 2017 r. nadzorca sgdowy Spodtki ztozyt do Sgdu Rejonowego Lublin —Wschdod IX Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych (Sad) plan restrukturyzacyjny sporzadzony w
ramach przepiséw ustawy Prawo restrukturyzacyjne.

1. Srodki restrukturyzacyjne

Zgodnie ze ztozonym planem restrukturyzacyjnym, celem odzyskania wifasciwego standingu ekonomicznego
Spoétka planuje podjecie szeregu dziatan, z ktérych do najwazniejszych nalezeé¢ beda nastepujgce rodzaje
Srodkow restrukturyzacyjnych.

Dezinwestycja czesci nieruchomosci

Z punktu widzenia dziatalnosci Spétki do sprzedazy kwalifikujg sie nastepujgce nieruchomosci:
a) nieruchomos¢ stanowigca obecng siedzibe Spotki przy ulicy Turystycznej w Lublinie;

b) czes¢ nieruchomosci inwestycyjnej przy ulicy Gesiej w Lublinie;

c) nieruchomosci gruntowe w Krasniku.

Z tytutu sprzedazy powyzszych nieruchomosci Spétka planuje pozyskanie tgcznej kwoty ok. 11,5 min PLN. W
zwigzku z tym, iz powyzsze nieruchomosci sg obcigzone wpisami hipotecznymi na rzecz Banku BPS S.A. z tytutu
udzielonych kredytow, srodki pozyskane ze sprzedazy tych nieruchomosci zostang w wiekszosci przekazane do
ww. banku na spfate zobowigzan kredytowych, natomiast 0,5 min zt zostanie przeznaczone na pokrycie kosztéow
biezgcych Spotki.

Redukcja kosztéw biezacej dziatalnosci.

Sredniomiesieczne koszty funkcjonowania Spétki w2016 r. wyniosty ok. 0,3 min zt miesiecznie
i obejmujg m.in. koszty wynagrodzen, materiaty i paliwa, ustugi obce, podatki itp. W wyniku podejmowanych na
biezgco dziatan naprawczych koszty powyzsze ulegng radykalnemu zmniejszeniu do poziomu nie wyzszego niz
0,22 min zt miesiecznie, co w okresie rocznym generuje 1 min zt oszczednosci w stosunku do stanu pierwotnego.
Spoétka przewiduje, ze postepowanie restrukturyzacyjne tj. do czasu zatwierdzenia przez wierzycieli i sgd planu
restrukturyzacji potrwa ok. 9 miesiecy i zakoniczy sie w IV kwartale 2017 roku, stad szacuje, ze w tym okresie
koszty funkcjonowania Spétki wyniosg ok. 1,8 min zt, ktére beda finansowane z takich zrodet jak: (i) zwrot
pozyczki, (ii) zwrot z depozytu sgdowego, (iii) biezgcych przychoddw z tytutu petnienia nadzoru inwestorskiego
na inwestycjach deweloperskich realizowanych w spétkach celowych, iv) odzyskanie naleznosci spisanych w
straty, (v) sprzedaz zbednego majatku obrotowego spotki.

W okresie realizacji juz zatwierdzonego uktadu z wierzycielami Spétki, koszty miesieczne state funkcjonowania
Spotki ulegng kolejnemu obnizeniu o okoto 30,0 tys. zt miesiecznie na skutek sprzedazy majatku
nieprodukcyjnego i zwigzang z tym obnizkg kosztéw podatkdw od nieruchomosci i optat za wieczyste
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uzytkowanie. Dodatkowo obnizce ulegng koszty optat za media oraz koszty osobowe na skutek uelastycznienia
form zatrudniania i wprowadzenia motywacyjnego/zadaniowego systemu wynagrodzenia.

Nowa jako$¢ w zarzadzaniu

Poprawa sytuacji w przedsiebiorstwie Emitenta oraz jego dalszy rozwdj wymagajg wielu dynamicznych dziatan,
dlatego Spdtka zdecydowata sie na zaangazowanie w ten proces nowych managerdw. Obecni cztonkowie
zarzadu petnigcy swoja funkcje od korica 2016 r. i poczatku 2017 r. charakteryzujg sie duzym doswiadczeniem
zaréwno w obszarze restrukturyzacji przedsiebiorstw jaki i w obszarze dziatalnosci deweloperskiej, ktdora bedzie
podstawowg dziatalnoscig spotki generujgcg nadwyzki finansowe stuzgce zaspokojeniu rat uktadowych. Powinno
przyczyni¢ sie to pozytywnie do zmian zachodzacych w spétce oraz do mozliwosci wykonania zobowigzan
uktadowych.

Zaniechanie realizacji ustug budowlano — montazowych

Jednostka dominujgca w GK INTERBUD-LUBLIN zakonczyta dziatalnos$¢ ustugowa w zakresie wykonawstwa zlecen
o charakterze budowlano-montazowym. Konsekwencjg powyiszej decyzji jest mitygacja ryzyka zwigzanego z
rentownoscig kontraktéw na trudnym i konkurencyjnym rynku w przysztosci.

Realizacja nowych projektéw deweloperskich w duzym rezimie kosztowym

Spétka zamierza realizowaé w zaostrzonym rezimie kosztowym, stosujac biezacy, bardzo szczegétowy kontroling,
nastepujace projekty deweloperskie w formule holdingowej, co oznacza, ze poszczegdlne projekty realizowane
bedg przez istniejgce lub nowo utworzone spotki celowe, ktére w 100% bedg wtasnoscig Emitenta:

a) Osiedle Dunikowskiego, blok nr 3, inwestycja realizowana obecnie w spétce Interbud Apartments Sp. z0.0,;

b) Osiedle Felin, bloki nr 1 i nr 2, Inwestycja realizowana obecnie w spétce Interbud Construction S.A.;

c) Osiedle Felin, bloki nr 6 i nr 7, grunt z przeznaczeniem na tg inwestycje jest w Interbud — Lublin S.A.
nieruchomos¢ z obcigzeniem hipotecznym na rzecz banku BPS S.A;

d) Osiedle komunalne Felin, grunt z przeznaczeniem na tg inwestycje jest w Interbud — Lublin S.A.
nieruchomosc z obcigzeniem hipotecznym na rzecz banku BPS S.A;

e) Osiedle przy ul. Kasztelaniskiej, inwestycja realizowana obecnie w spéfce Interbud Construction S.A;

f) Budynek przy ul. Relaksowej, grunt z przeznaczeniem na t3 inwestycje jest w Interbud — Lublin S.A.
nieruchomosc z obcigzeniem hipotecznym na rzecz banku BPS S.A;

g) Osiedle przy ul. Jana Pawta Il i Gesiej, grunt z przeznaczeniem na tg inwestycje jest w Interbud — Lublin S.A.
nieruchomosc z obcigzeniem hipotecznym na rzecz banku BPS S.A..

Spoétka liczy, iz planowany skumulowany wynik finansowy netto Spotki bedacy efektem realizowanych projektow
deweloperskich wyniesie ponad 27 min ztotych, a skumulowany cash flow uwzgledniajgcy wptywy ze sprzedazy
gruntéw — ponad 66 min ztotych.

Zmniejszenie zadtuzenia

Istotnym dziataniem jest rdwniez restrukturyzacja zadtuzenia, ktére w ostatnim okresie niebezpiecznie sie
zwiekszyto. Spoétka zaktada na skutek zawarcia porozumienia z bankiem sptate zadtuzenia w wysokosci ponad
32,3 min zt.,, a na skutek zawarcia uktadu z wierzycielami redukcje aktualnego poziomu zadtuzenia o okoto 12,0
mln zt. i sptate pozostatych, okoto 20 min zt. Wszystkie te dziatania bedg zrealizowane do 2022 r.

2. Propozycje uktadowe

Spétka proponuje podziat wierzycieli, z uwagi na kategorie interesu na nastepujace cztery grupy:

Grupa 1 obejmuje wierzycieli, ktérym przystuguja od Spétki wierzytelnosci pieniezne w facznej wysokosci,
nieprzekraczajgce kwoty 10.000,00 zt (stownie: dziesie¢ tysiecy ztotych) w stosunku do kazdego wierzyciela
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wedtug stanu na dzien ogtoszenia restrukturyzacji Spoétki. Do Grupy 1 nie nalezg wierzyciele nalezacy do grup: 2,
3i 4. Wierzytelnosci z Grupy 1 objete postepowaniem restrukturyzacyjnym zostang sptacone w wysokosci 100%
naleznosci gtéwnej. Karencja w spfacie wynosi 6 miesiecy od daty zatwierdzenia uktadu przez Sad
(przewidywany termin zatwierdzenia uktadu koniec lll-ego kwartatu 2017 roku). Sptata wierzytelnosci w 8 ratach
kwartalnych przez okres dwudziestu czterech miesiecy. Wierzycielowi proponujemy rezygnacje z odsetek oraz
wszelkich kosztéw.

Grupa 2 obejmuje wierzycieli, ktorym przystugujg od Spoétki wierzytelnosci pieniezne w facznej wysokosci
przekraczajgce sume 10.000,00 zt (stownie: dziesiec tysiecy ztotych) w stosunku do kazdego wierzyciela wedtug
stanu na dzien ogtoszenia restrukturyzacji Spoétki. Do Grupy 2 nie nalezg wierzyciele nalezacy do grup: 1,3 i 4.
Wierzytelnosci z Grupy 2 objete postepowaniem restrukturyzacyjnym zostang sptacone w wysokosci 55%
naleznosci gtéwnej. Karencja w sptacie wynosi 12 miesiecy od daty zatwierdzenia ukfadu przez Sad
(przewidywany termin zatwierdzenia uktadu koniec Ill-ego kwartatu 2017 roku). Sptata wierzytelnosci miataby
nastgpi¢ w szesnastu kwartalnych ratach. Dtuznikowi proponujemy rezygnacje z odsetek oraz wszelkich kosztéw
oraz spfate naleznosci gtéwnych zredukowanych o 45%.

Grupa 3 obejmuje wierzycieli bedacych bankami posiadajgcymi objete uktadem wierzytelnosci pieniezne wobec
Spoétki wynikajgce z istniejgcych w dacie ogtoszenia restrukturyzacji Spotki tytutéw z uméw kredytowych —
naleznosc gtéwna powiekszona o odsetki z réznych tytutéw. W przypadku banku mozliwe sg dwa rozwigzania.
Jezeli wierzyciel wyrazi zgode na uczestnictwo w postepowaniu uktadowym to sptacone zostang wszystkie
zobowigzania wobec banku w terminie do grudnia 2022 roku. Wierzytelnosci z Grupy 3 objete postepowaniem
restrukturyzacyjnym zostang sptacone w 100 % (kwota wierzytelnosci wyliczona zgodnie z wytycznymi rozdziatu
Il Prawo Restrukturyzacyjne). Srodki pozyskane z dezinwestycji zabezpieczonych hipotecznie przez bank
zostatyby przekazane na sptfate okoto 1/3 zobowigzan kredytowych. Dla pozostatej kwoty proponowana jest
karencja w sptacie i wynosi 15 miesiecy od daty zatwierdzenia uktadu przez Sad (przewidywany termin
zatwierdzenia uktadu koniec Ill-ego kwartatu 2017 roku). Sptata wierzytelnosci w 9 ratach pétrocznych. W
przypadku nie przystgpienia do ukfadu spétka bedzie zmierzata do podpisania porozumienia poza uktadowego.
Na dzien dzisiejszy bank nie poinformowat spotki czy jest zainteresowany uczestnictwem w postepowaniu
uktadowym. W przypadku odmowy uczestnictwa w postepowaniu uczestniczytoby trzy grupy wierzycieli.

Grupa 4 obejmuje wierzycieli powigzanych kapitatowo z Dtuznikiem, ktorym przystugujg od Spétki wierzytelnosci
pieniezne. Do Grupy 4 nie nalezg wierzyciele nalezagcy do grup: 1,2 i 3. Wierzytelnosci z Grupy 4 objete
postepowaniem restrukturyzacyjnym zostang sptacone w 30% (kwota wierzytelnosci wyliczona zgodnie z
wytycznymi rozdziatu Il Prawo Restrukturyzacyjne). Karencja w sptacie wynosi 18 miesiecy od daty zatwierdzenia
uktadu przez Sad (przewidywany termin zatwierdzenia uktadu koniec Ill-ego kwartatu 2017 roku). Sptata
wierzytelnosci w 8 ratach poétrocznych. Grupie czwartej, ktdra jest powigzana ze Spodtkg zaproponowano
rezygnacje z odsetek oraz wszelkich kosztéw. Naleznosci gtéwne zredukowane zostatby o 70%. Grupa czwarta z
uwagi na tres¢ zapiséw prawa restrukturyzacyjnego nie bedzie uczestniczyta w gtosowaniu. Sptata wierzycieli z
tej grupy rozpoczetaby sie w marcu 2019 roku i zakonczyta we wrzesniu 2022 roku. W przypadku tej grupy
odroczenie sptaty jest najdtuzsze i wynosi 18 miesiecy.

3. Harmonogram wdrozenia srodkéw restrukturyzacyjnych

W zakresie sprzedazy nieruchomosci, Spotka planuje realizacje transakcji w okresach pod koniec IV kwartatu
2017 roku /po zatwierdzeniu ukfadu/. W zakresie biezgcej redukcji kosztéow funkcjonowania, dziatania
podejmowane sg na biezgco a pierwsze efekty sg widoczne juz po | kwartale 2017 roku. Duzo dziatan
obnizajgcych koszty funkcjonowania zostato wykonanych w Il i IV kw. 2016 r. W roku 2017 bedga to gtownie
dziatania zmierzajgce do uelastycznienie uméw o prace, zmniejszenia podatkéw od nieruchomosci oraz optat
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statych za media. W zakresie zaniechania aktywnosci budowlano-montazowej decyzje podjeto. Realizacje
biezgce obejmuja tylko historycznie zawarte kontrakty.

4. Projektowane zyski i straty na kolejne 5 lat

Estymacje wyniku finansowego na najblizsze pie¢ lat w dwodch wariantach (optymistycznym
i pesymistycznym) zostaty przekazane jako zatgcznik do niniejszego raportu biezgcego. Emitent zastrzega,
jednak, ze z uwagi na trudng sytuacje finansowg Grupy Interbud-Lublin oraz liczne wynikajace z tego czynniki
ryzyka, jak réwniez z uwagi na nieprzewidywalnosé¢ czynnikéw zewnetrznych niezaleznych od Spétki owe
estymacje nie mogg by¢ traktowane jako prognozy wynikéw finansowych a jedynie jako ujete w dwéch
wariantach pozadane do realizacji cele, do ktérych dazyé bedzie Spdtka.

5. Przyszfa strategia Spotki oraz rodzaje i poziom ryzyka

Plan restrukturyzacyjny zaktada strategie na lata 2017 — 2022, ktdra jest kontynuacjg dziatan zainicjowanych w
2015 r. i 2016 r. kiedy to Spoétka zaniechata prowadzenia dziatalno$ci budowlano montazowej i skoncentrowata
sie na obstudze celowych spétek zaleznych prowadzgcych dziatalno$é deweloperska na terenie Lublina.

Po zrealizowaniu dwdch trwajgcych obecnie inwestycji — Os. Brzozy i Nowy Felin, Spotki deweloperskie Interbud
Apartments Sp. z 0.0. i Construction Development SA bedg prowadzi¢ nowe projekty z zakresu budownictwa
mieszkaniowego na gruntach bedacych w zasobach Grupy Kapitatowej Interbud. W pierwszej kolejnosci
zabudowane bedg grunty wolne od obcigzen hipotecznych.

Realizacja kolejnych projektéw pozwoli zakumulowaé nadwyzke finansowg potrzebng do zapewnienia biezgcej
ptynnosci finansowej Spoétki, a takze wygeneruje srodki na sptate zadtuzenia wobec Banku BPS. Dzieki temu, po
odblokowaniu hipotek, Spétka zyska mozliwos¢ realizacji inwestycji mieszkaniowych na kolejnych dziatkach.

Przewagg konkurencyjng Spotki jest na pewno posiadanie duzego ,banku ziemi”, co pozwala ptynnie
przygotowywac kolejne inwestycje. Poza tym Spdtka przyjeta strategie niskich cen i zamierza sprzedawaé swoje
mieszkania taniej niz konkurenci w sasiednich lokalizacjach, co powinno korzystnie wptyngé¢ na ptynnosé
sprzedazy.

Podstawowym ryzykiem dla Spétki jest mozliwos¢ wystgpienia zatamania rynku mieszkaniowego po trwajacej
przez kilka lat koniunkturze. Jednak czynniki makroekonomiczne, takie jak wzrost zamoznosci spoteczenstwa, a
co za tym idzie zdolnosci kredytowej, (stymulowanej programami rzadowymi MDM i 500+, czy podwyzszaniem
ptac minimalnych), oraz niskie stopy procentowe — powodujg istotne obnizenie ryzyka wystgpienia
dekoniunktury na rynku nowych mieszkan, a przynajmniej odsuwajg jg w czasie.

Istotnym zagrozeniem dla funkcjonowania spétki i co za tym idzie do wykonania uktadu z wierzycielami s3
toczgce sie postepowania sgdowe, ktére w przypadku niekorzystnego wyniku dla spotki mogg w znaczacy
sposéb utrudni¢ przeprowadzenie uktadu lub nawet uniemozliwi¢ jego realizacje. Dodatkowo oprécz juz
toczacych sie spraw przeciwko dtuznikowi moga zaistnie¢ nowe zwtaszcza dotyczgce natozenia kar za realizacje
kontraktéw wczesniej zawartych.

Zagrozeniem dla Spétki moze byc takze brak porozumienia z bankiem BPS SA i dochodzenie przez tego
wierzyciela naleznych mu wierzytelnosci z przedmiotu zabezpieczenia. Z uwagi na obcigzenia hipotekami
zdecydowanej wiekszosci nieruchomosci prowadzenie egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia rownatoby sie z
koniecznoscig ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci.

Ryzykiem dla Spétki moze by¢ takze brak osiggniecia zaktadanych wplywéw ze sprzedazy zbednych
nieruchomosci lub znaczne wydtuzenie czasu realizacji sprzedazy.
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O dalszych krokach zwigzanych z planem restrukturyzacyjnym Spétka informowata bedzie w kolejnych
raportach.




