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Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA . .
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysiagcach PLN)
Wybrane skonsolidowane dane finansowe
od 01-01 do od 01-01 do
‘;‘i_"llz'glofg 31-12-2017 ‘;‘1_0112'_0210;1; 31-12-2017
(przeksztalcone) (przeksztalcone)
tys. PLN tys. EUR
Rachunek zyskow i strat
Przychody ze sprzedazy 346 940 260 482 81450 61 168
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j 21330 14 566 5008 3420
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14 686 16 068 3448 3773
Zysk (strata) netto 8 607 7627 2021 1791
Zysk (st.rata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu 6725 5769 1579 1355
dominujacego
Zysk na akcje (PLN) 0,09 0,08 0,02 0,02
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 0,09 0,08 0,02 0,02
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 42595 42585
Rachunek przeplywow pienieinych
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci operacyjnej 44 407 -567 10 425 -133
Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej -9430 -25425 -2214 -5970
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci finansowej -24 749 23043 -5 810 5411
Zmiana netto stanu §rodkow pienigznych i ich ekwiwalentow 10 228 -2 949 2401 -692
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 42595 4,2585
31-12-2017 31-12-2017
S (przeksztalcone) S (przeksztalcone)
tys. PLN tys. EUR
Bilans
Aktywa 424 452 453 854 98 710 108 814
Zobowigzania dlugoterminowe 76 641 115279 17 824 27 639
Zobowigzania krotkoterminowe 132 806 125931 30 885 30193
Kapitat wlasny 215 004 212 644 50001 50983
Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 190 403 187 967 44280 45 066
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 43000 4,1709

Pozycje dotyczace rachunku zyskow 1 strat oraz rachunku przeptywow pienieznych przeliczono wg kursu
stanowigcego $rednig arytmetyczng Srednich kursow oglaszanych przez NBP obowigzujacych na ostatni
dzien kazdego miesigca. W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu okreséw kurs ten wyniost:
od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku: 1 euro =4,2595
od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku: 1 euro = 4,2585

Pozycje bilansowe przeliczono wg s$redniego kursu ogloszonego przez NBP, obowigzujacego na dzien

bilansowy. W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu dni bilansowych kurs ten wyniost:

31 grudnia 2018 roku: 1 euro =4,3000
31grudnia 2017 roku: 1 euro = 4,1709



GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysiacach PLN)
Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
01-01 do
Nota 0d 01-01 do i3
31-12-2018
(przeksztalcone)
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 11 346 940 260 482
Przychody ze sprzedazy produktow 237 345 196 954
Przychody ze sprzedazy ustug 108 648 59 348
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 946 4180
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 160 452 173 811
Hotelarstwo 53 341 44 035
Konsulting budowlany i Developing 47 730 8 690
Najem aktywow 7578 10 862
Budownictwo przemystowe 76 893 19 994
Pozostate 946 3091
Koszt wlasny sprzedazy 11 269 177 198 926
Koszt sprzedanych produktow 185 444 157 303
Koszt sprzedanych ustug 83202 37 854
Koszt sprzedanych towaréw i materialow 532 3769
Koszt wlasny sprzedazy w podziale na segmenty: 11
Przemyst 118 387 133 184
Hotelarstwo 38307 30 668
Konsulting budowlany i Developing 40 879 6 788
Najem aktywow 4017 5668
Budownictwo przemystowe 67057 17759
Pozostate 532 4 858
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 11 77762 61 556
Koszty sprzedazy 21525 17 889
Koszty ogdlnego zarzadu 32076 28 511
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 12 24162 15155
Pozostate przychody operacyjne 12.1 8 890 3174
Pozostate koszty operacyjne 12.2 8 168 1508
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) -3434 29
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -120 -2 285
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 21330 14 566
Przychody finansowe 12.3 244 299
Koszty finansowe 124 6 888 5043
Zysk z okazyjnego nabycia - 6 246
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14 686 16 068
Podatek dochodowy 13 6079 8 440
Zysk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowanej 8 607 7 627
Zysk (strata) netto 8 607 7 627
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 6 725 5769
- podmiotom niekontrolujacym 1 882 1 858
Podstawowy zysk na akcje 0,09 0,08




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysiagcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodow
od 01-01 do
Nota e 31-12-2017
(przeksztalcone)
Zysk (strata) netto 8 607 7 627
Inne catkowite dochody
Pozycje podlegajqce przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych okresach
sprawozdawczych 613 -498
Roznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za granica 613 -498
Pozycje nie podlegajace przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych okresach
sprawozdawczych 671 1548
- reklasyfikacja gruntu z rzeczowych aktywow trwatych na nieruchomosci
. . . . N 19
inwestycyjne i przeszacowanie do warto$ci godziwej 828 1911
- odroczony podatek dochodowy odnoszqcy si¢ do innych dochodow catkowitych 13.2 -157 -363
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu 1284 1 050
Catkowite dochody 9891 8677
Calkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 7712 7138
- podmiotom niekontrolujacym 2179 1539




Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

cRuPA KATITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysiagcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
1-12-201 1-01-2017
A e SRl (pfzekszta?c(?ne) (pr(;el?szta(l]cone)
Aktywa trwale
Aktywa niematerialne 21 3288 2958 3517
Rzeczowe aktywa trwale, w tym: 17 169 312 157 193 152 666
Nieruchomosci hotelowe 120 901 114 969 92 612
Istotne aktywa segmentu przemystowego 28 802 38 161 47 597
Pozostate 19 609 4063 12 456
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 19 95 906 117 106 112 921
Grunty inwestycyjne 40 047 37675 41 037
Nieruchomosci komercyjne 55 859 79 430 71 884
Naleznosci i pozyczki 22,25 4168 4263 3516
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 3 3 130
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 33 35 35 29
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.2 6 756 10 870 10 573
Aktywa trwale 279 469 292 428 283 351
Aktywa obrotowe
Zapasy, w tym: 24 71421 79 481 52 800
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 22 403 42 400 11705
Lokale mieszkalne dostgpne do sprzedazy 6270 997 3879
Pozostale zapasy 42749 36 084 37215
Aktywa z tytulu umow 26 10225 9111 1910
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 25 40 653 57 796 41177
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 214 - -
Pozyczki 22 42 - -
Pochodne instrumenty finansowe 43.1 -- 412 9
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 27 1582 4049 874
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 33 493 144 437
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 27 19 106 8 872 11822
Aktywa obrotowe 143 736 159 865 109 028
Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 20 1246 1561 0
Aktywa razem 424 452 453 854 392 380




Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA . .
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysiagcach PLN)
1-12-201 1-01-201
L) Nota el (pr:;zekszta(l]c(Zne) (pr(;el?szta(l]c(Zne)
Kapital wlasny
Kapitat podstawowy 28 18 841 18 841 18 841
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 28.4 103 711 103 711 103 711
Roéznice kursowe z przeliczenia 98 -219 -40
Pozostate kapitaty 28.5 6914 6243 4 696
Zyski zatrzymane: 60 840 59 391 43 999
- zysk (strata) z lat ubiegtych 54115 53621 26 036
- zysk (strata) netto 6725 5770 17 963
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 190 403 187 967 171 206
Udzialy niedajace kontroli 28.7 24 601 24 678 51078
Kapital wlasny 28 215 004 212 644 222284
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne, w tym: 29 57 805 91 136 62218
Finansujgce budowe blokow mieszkalnych 0 15 806 -
Finansujgce nieruchomosci 56 852 69 526 59952
Finansujgce przemyst - - 2266
Pozostate 952 5804 =
Leasing finansowy 18 1702 3872 5583
Pochodne instrumenty finansowe 713 1326 1734
Pozostate zobowigzania 32 2429 2 006 1633
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.2 12 950 16 418 14762
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 23 372 424 460
Pozostate rezerwy dlugoterminowe 31 670 64 -
Dhugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 33 - 33 650
Zobowiazania dlugoterminowe 76 641 115279 87 040
Zobowiqzania krotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 32 47264 47 542 36 761
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego - 1 693 789
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne, w tym: 29 57275 34209 29 194
Finansujgce nieruchomosci 29450 5464 5534
Finansujgce przemyst 17 720 20 688 14 245
Pozostate 10 105 8057 9415
Leasing finansowy 18 2 653 2570 3444
Pochodne instrumenty finansowe 274 - -
Zobowiazanie z tytutu umow 32 9914 27210 1293
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 23 10 564 7205 6716
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 31 4 542 4326 2999
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 33 318 1177 902
Zobowiazania krétkoterminowe 132 806 125931 83 057
Zobowiazania razem 209 447 241210 170 097
Pasywa razem 424 452 453 854 392 380
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Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA . .
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysiagcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pieni¢znych
N od 01-01 do od 01-01 do
ota 31-12-2017
31-12-2018
(przeksztalcone)
Przeplywy srodkow pieniginych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14 686 16 068
Korekty:
Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 17 8059 8383
Odpisy aktualizujace rzeczowe aktywa trwate 17 3252 834
Odpisy aktualizujace warto$ci niematerialne
Amortyzacja aktywow niematerialnych 21 227 683
Odpisy aktualizujace aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 4129 -
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 19 -5942 -1 646
Odpisy aktualizujace warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych 19
Zmiana wartosci godziwej aktywow (zobowiazan) finansowych wycenianych przez
rachunek zyskow i strat 936 -
Instrumenty zabezpieczajace przeptywy $rodkow pienigznych przeniesione z kapitatu - -
Odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci aktywow finansowych - -
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych -96 -863
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz instrumenty pochodne) -29
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostki zaleznej 39 3434
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 884 -976
Koszty odsetek 4396 4 096
Przychody z odsetek i dywidend - -71
Koszt ptatnosci w formie akcji (programy motywacyjne) - -
Zysk z okazyjnego nabycia - -6 246
Inne korekty 84 -587
Korekty razem 19 364 3580
Zmiana stanu zapaséw 34 12 187 -20 352
Zmiana stanu naleznosci 34 16 248 -17263
Zmiana stanu zobowiazan 34 4215 20107
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych 34 -11 996 12 463
Zmiana stanu aktywow/zobowigzan z tytutu umow 34 -2 967 -6 311
Zmiany w kapitale obrotowym 17 687 -11 354
Wplywy (wydatki) z rozliczenia instrumentéw pochodnych -523 -
Zaptacone odsetki z dziatalnosci operacyjnej -143 -265
Zaptacony podatek dochodowy -6 665 -8 596
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 44 407 -567
Przeplywy srodkow pieniginych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie aktywow niematerialnych 1 -744 -108
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 21 - -
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych 17 -6 983 -3 880
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwalych (w tym gt. Sprzedaz ZCPu) 17 147 17773
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 19 -21 859 -12 766
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 19 1 080 3106
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych - -32 808
Wplywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 34 20555 3142
Wplywy netto z tytutu potaczenia spotek - -
Otrzymane splaty pozyczek udzielonych - 62
Pozyczki udzielone -44 -
Wydatki na nabycie pozostatych aktywow finansowych -4 119 -
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 2537 -
Wplywy z otrzymanych dotacji rzadowych - -
Otrzymane odsetki - 55
Otrzymane dywidendy - -




Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA . .
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysiacach PLN)
Srodki pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej -9 430 | -25 425
Przeplywy srodkow pieniginych z dziatalnosci finansowej
Wplywy netto z tytutu sprzedazy akcji whasnych - -
Wplywy netto z tytutu emisji akcji - -
Wplyw z tytulu leasingu zwrotnego - -
Wplywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 30 3138 -
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - -
Wplywy z tytutu zaciggnigcia kredytow i pozyczek 29 20329 62 934
Sptaty kredytow i pozyczek 29 -33733 -29 000
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 18 -2 086 -2 585
Odsetki zaptacone -4 866 -3783
Dywidendy wyptacone 16 -7 531 -4 522
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej -24 749 23 043
Zmiana netto stanu srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow 10228 -2 949
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 8 872 11 821
Zmiana stanu z tytulu réznic kursowych 6 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 19 106 8 872
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE

GRUPA KAPITALOWA . .
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysigcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat ze
N . sprzedftzy Réznice . I.Jd21.a{y Kapitat
ota Kapitat akcji Pozostale Zyski niedajace wiasny
e kursowe z . Razem :
podstawowy | powyzej ich R kapitaty zatrzymane kontroli razem
29 przeliczenia
wartosci
nominalnej
Saldo na dzief 01-01-2018 roku 18 841 103 711 -219 6243 60 059 188 635 24 868 213 503
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci - wptyw wdrozenia MSSF 9 - - - - -668 -668 -190 -858
Saldo na dzien 01-01-2018 roku (przeksztalcone) 18 841 103 711 -219 6243 59 391 187 967 24 678 212 644
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01-01 do 31-12-2018
Dywidenda zaptacona - - - - -5275 -5275 -2255 -7 531
Razem transakcje z wlascicielami - - - - -5275 -5275 -2 255 -7 531
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku - - - - 6 725 6725 1 882 8 607
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku - - 317 671 - 987 296 1284
Saldo na dzien 31-12-2018 roku 18 841 103 711 98 6914 60 840 190 403 24 601 215 004




Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA . .
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysigcach PLN)
Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat ze
sprzedazy . Udziaty Kaitat
Nota Kapitat akcji Roznice Pozostate Zyski niedajgce apa
L kursowe z . Razem : wiasny razem
podstawowy | powyzej ich . . kapitaty zatrzymane kontroli
29 przeliczenia
wartosci

nominalnej
Saldo na dzien 01-01-2017 roku 18 841 103 711 -40 4 696 44236 171 444 51339 222782
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci - wpltyw wdrozenia MSSF 9 - - - - -238 -238 -261 -499
Saldo na dzien 01-01-2017 roku (przeksztalcone) 18 841 103 711 -40 4 696 43 998 171 207 51078 222 284
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01-01 do 31-12-2017
Dywidenda zaptacona - - - - -4 522 -4 522 - -4 522
Zmlana stqutury grupy kapitalowej (transakcje z podmiotami ) ) ) ) 14 144 14 144 27939 13795
niekontrolujacymi) 2
Razem transakcje z wla$cicielami - - - - 9 622 9 622 -27939 -18 317
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2017 roku - - - - 5770 5770 1858 7 628
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01.01 do ) _ 179 1 548 ) 1369 319 1 050
31.12.2017roku
Calkowity dochéd za okres od 01-01 do 31-12-2017 - - -179 1548 5770 7139 1539 8678
Saldo na dzien 31-12-2017 roku (przeksztalcone) 18 841 103 711 -219 6244 59 390 187 967 24678 212 646
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
cRuPA KATITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

(w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogdélne

Grupa Kapitatowa IMMOBILE (Grupa) sktada si¢ ze spotki Grupa Kapitatowa Immobile S.A. z siedzibg w
Bydgoszczy ul. Fordonska 40 (jednostka dominujaca, Spotka) i jej spotek zaleznych. Roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku oraz

zawiera dane przeksztatcone za okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku.

Jednostka dominujaca jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000033561. Jednostce nadano numer statystyczny REGON 090549380.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatania grupy jest:

— dziatalno$¢ produkcyjna (segment przemyst),

— dzialalnos¢ hotelarska,

— dziatalno$¢ developerska wraz z konsultingiem budowlanym,

— wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

— budownictwo przemystowe.



GRUPA KAPITALOWA

ImmoasiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
(w tysigcach PLN)

2. Skiad Grupy

W sktad Grupy wchodzi jednostka dominujaca Grupa Kapitalowa Immobile S.A. oraz nastgpujace spotki

zalezne:
L Procentowy udziat Grupy w kapitale
Jednostka Siedziba 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017

Makrum Pomerania Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska - 100,00%
Focus Hotels S.A. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Focus Hotels 1 Sp. z 0.0.* Bydgoszcz, Polska - 100,00%
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
(S:I])D'IZZOa?f)z‘Zgzame Nieruchomos$ciami Bydgoszcz, Polska ) 100.00%
Makrum Development Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Crismo Sp. Z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Halifax P Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska - 100,00%
Aronn Sp. 7 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Binkie Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Carnaval Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Cezaro Sp. 7 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Hotel 1 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Nobles Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Modulo Parking Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
Projprzem Budownictwo Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
CDI 1 Sp. z0.0.** Bydgoszcz, Polska - 100,00%
CDI 2 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 3 Sp. zo.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 4 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 5 Sp. z 0.0. (dawniej] MAKRUM Sp. z 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 6 Sp. z 0.0. (dawniej Attila Sp. z 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 7 Sp. z 0.0.%*** Bydgoszcz, Polska 100,00% -

Konsultanci Budowlani Poznan Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska - 100,00%
Food2go Sp. z 0.0.* Bydgoszcz, Polska - 100,00%
GKI Development GmbH ***** Berlin, Niemcy 100,00% 100,00%
CDI Nieruchomosci Sp. z 0.0.%* Bydgoszcz, Polska - 100,00%
Kuchet Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Projprzem MAKRUM S.A. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
PROMStahl Polska Sp. z 0.0. Koronowo, Polska 65,73% 65,73%
PROMStahl GmbH Gehrden, Niemcy 65,73% 65,73%
Eggﬁié?Ti;ﬁhegi l;eﬁEr;Sustnyel Kap1 Sistemleri Sanayi Stambut, Turcja 65.73% 65.73%
IFP Transylvania S.R.L Bukareszt, Rumunia 100,00% 100,00%

*Nastgpito polaczenie ze spotka FOCUS Hotels S.A.

** Nastapito potaczenie ze spotka CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.o.
***Spotka jest w trakcie procesu likwidacji, w ocenie Zarzadu nie determinuje to powstania dziatalno$ci zaniechanej w jakimkolwiek

segmencie operacyjnym.
****Spotke zatozono 13.09.2018 roku.

*x#x*Niekonsolidowane, spotka nie rozpoczeta dziatalnosci.

W okresie 12 miesigcy zakonczonym 31 grudnia 2018 roku miaty miejsce nastgpujace zmiany w sktadzie

Grupy w stosunku do 31 grudnia 2017 roku:

- W dniu 02.01.2018 roku zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy, XIII Wydziat
Gospodarczy KRS potaczenie spotki FOCUS Hotels S.A. ze spotkami FOCUS Hotels 1 Sp. z 0.0. oraz

Food2go Sp. z 0.0.,

16




Grupa Kapitatowa IMMOBILE
cRuPA KATITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

(w tysigcach PLN)

- W dniu 01.02.2018 roku zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy, XIII Wydzial
Gospodarczy KRS potaczenie spotki CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. ze spotkami CDI
Zarzadzanie Nieruchomos$ciami Sp. z 0.0., CDI Nieruchomosci Sp. z 0.0. oraz CDI 1 Sp. z 0.0.,

- W dniu 13.03.2018 roku MAKRUM Sp. z 0.0. dokonata zmiany firmy na CDI 5 Sp. z o.0. ,

- W dniu 09.04.2018 roku Attila Sp. z 0.0. dokonata zmiany firmy na CDI 6 Sp. z o.0.

- W dniu 13.09.2018 roku zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy, XIII Wydziat
Gospodarczy KRS powstanie spotki CDI 7 Sp. z o.0.

- W dniu 31.01.2018 roku zostata sprzedana osobom fizycznym niepowigzanym z Grupg Kapitalowa
spotka Konsultanci Budowlani Poznan Sp. z o.0.

- W dniu 28.06.2018 roku zostaty sprzedana podmiotowi niepowigzanemu z Grupa Kapitatowa spotki
Halifax P Sp. z 0.0. oraz MAKRUM POMERANIA Sp. z o.0.

Szczegbdly dotyczace sprzedazy spotek zostaty opisane w nocie 39.

3. Sklad Zarzadu jednostki dominujacej
W sktad Zarzadu jednostki dominujacej na 31 grudnia 2018 roku wchodzili:

Rafatl Jerzy - Prezes Zarzadu
Stawomir Winiecki - Wiceprezes Zarzadu
Piotr Fortuna - Cztonek Zarzadu

W ciggu okresu sprawozdawczego i do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego sktad Zarzadu Spotki nie zmienit si¢.

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu

16 kwietnia 2019 roku.

5. Istotne wartoS$ci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy wymaga od Zarzadu jednostki
dominujacej 0sgdow, szacunkow oraz zalozen, ktore majg wptyw na prezentowane przychody, koszty, aktywa

1 zobowigzania 1 powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzan warunkowych. Niepewnos$¢
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co do tych zatozen i szacunkdéw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych aktywow i

zobowigzan w przysziosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonat nastepujacych osadow, ktére maja

najwiekszy wptyw na przedstawiane wartosci bilansowe aktywow 1 zobowigzan.
Klasyfikacja umow leasingowych

Grupa dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu o oceng, w jakim zakresie
ryzyko 1 pozytki z tytutu posiadania przedmiotu leasingu przypadaja w udziale leasingodawcy, a w jakim

leasingobiorcy. Ocena ta opiera si¢ na tresci ekonomicznej kazdej transakcji.
Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny
niezaleznych rzeczoznawcow majatkowych oraz wilasny osagd zmiany warunkéw rynkowych i1 innych
parametrow istotnie wptywajacych na warto$¢, zgodnie z przyjeta polityka wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych.

Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku wraz ze zmiang w stosunku

do 31 grudnia 2017 roku zostata przedstawiona w nocie 19.
Utrata wartosci aktywow trwatych i obrotowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikow majatku trwatego.
Poprzez przestanki utraty warto$ci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace, iz mogto nastgpi¢ obnizenie mozliwych
przysztych oczekiwanych przeptywoéw pienieznych ze sktadnika aktywoéw trwatych. W przypadku
zidentyfikowania przestanek utraty warto$ci danego sktadnika aktywow ustalana jest jego warto$¢

odzyskiwalna.

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikow majatku trwalego. W momencie
zidentyfikowania przestanek utraty wartosci Grupa przeprowadza test 1 ustala wartos¢ odzyskiwalng. W
przypadku aktywow obrotowych Grupa ocenia utratg¢ warto$ci m. in. w oparciu o aktualng struktur¢ wiekowa,

indywidualng analiz¢ realizacji aktywa.

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci aktywow trwatych i obrotowych w oparciu o posiadane
wyceny niezaleznych rzeczoznawcow majatkowych oraz wlasny osad zmiany warunkow rynkowych i innych
parametrow istotnie wyptywajacych na wartos¢. W przypadku zaistnienia przestanki utraty wartosci w
stosunku do wczesniejszych wycen lub kosztu nabycia dokonywane sa odpisy aktualizujgce warto$¢ tych

aktywow.
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Ujmowanie przychodow ze sprzedazy

Grupa dokonuje osadu co do metody ujecia przychodoéw przy rozliczaniu kontraktow dtugoterminowych i
rozpoznania przychodu w czasie proporcjonalnie do zaawansowania kosztowego kontraktu. Osad

dokonywany jest w oparciu o czas trwania kontraktu oraz jego ekonomiczng charakterystyke.
Przychody z umow z klientami

Zastosowana w MSSF 15 metoda pigciu krokéw wymaga od Grupy zastosowania szeregu subiektywnych
ocen wplywajacych na wielko$¢ ujawnionych przychodow. Oceny te dotyczg zarowno terminu spetnienia

zobowigzania do wykonania §wiadczenia jak i ceny transakcyjne;.

W przypadku zobowigzan do wykonania Swiadczenia, ktore Grupa spetnia w miar¢ uptywu czasu (w czesci
segment przemyst oraz budownictwo przemystowe) stosuje si¢ metod¢ oparta na ponoszonych nakladach.
Przychody w tym przypadku rozpatrywane s3 proporcjonalnie do ponoszonych naktadow, a Grupa dokonuje
oceny zgodnosci poniesionych nakladow z przyjetym budzetem zwigzanym z danym zobowigzaniem do

wykonania $wiadczenia oraz ocen¢ prawdopodobienstwa osiggni¢cia planowanego przychodu.

Podstawa przyjecia metody opartej na ponoszonych naktadach jest przeswiadczenie Grupy, iz ta metoda
najlepiej obrazuje przekazanie odbiorcom dobr i1 ustug z uwagi, iz prawo do dochodzenie wynagrodzenia za
$wiadczone zobowigzanie 1 jego wysokosci jest nierozerwalnie zwigzana z udokumentowanymi naktadami.
Jednoczesnie odbiorca dobr i ustug otrzymuje korzy$¢ zwigzang z poniesionymi naktadami. Wykonywane
przez Grupe produkty i ustugi w ramach segmentow konstrukcje stalowe i budownictwo przemystowe
powstaja na bazie indywidualnych projektow i1 nie majg alternatywnego zastosowania tzn. nie mogg byc¢
zaoferowane 1 sprzedane innym klientom. W ocenie Grupy, na bazie warunkow umownych i ogo6lnych
warunkoéw wspotpracy spotki Grupy posiadajg prawo do uzyskania wynagrodzenia za wykonane prace w

proporcji w jakiej zostaty wykonane.

W przypadku zobowigzan do wykonania $swiadczenia spelnianych przez Grupe w okreslonym momencie
(segment systemy przeladunkowe oraz pozostale), przy ocenie momentu uzyskania przez klienta kontroli nad
przyrzeczonymi dobrami i1 ustugami kieruje si¢ zaréwno faktem fizycznego przekazania dobra lub
wyswiadczenia ustugi jak 1 uwarunkowaniami prawnymi (np. momentem ustalenia prawa do zaptaty lub

przejscia tytutu prawnego na nabywce).

Przy okre$leniu cen transakcyjnych Grupa opiera si¢ przede wszystkim na zapisach uméw (umow
indywidualnych, ogoélnych warunkéw zamoéwienia itp.) z klientami 1 ich analizie ekonomiczno-prawnej,
oceniajac czynniki wplywajace na ewentualng zmienno$¢ wynagrodzenia, prawo do wynagrodzenia
dodatkowego lub uwzglednienie innych czynnikdw, takich jak zmiana wartosci pienigdza w czasie itp. Podziat

mozliwej do uzyskania ceny transakcyjnej na poszczegdlne zobowigzania do wykonania §wiadczenia (jezeli
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wystepuje wiecej niz jedno zobowiazanie) dokonywany jest w oparciu o analiz¢ cen rynkowych na podobne
dobra 1 ustugi, a w przypadku trudnosci w dokonaniu takiej oceny na podstawie poniesionych naktadow. To
samo dotyczy takze elementow wynagrodzenia zmiennego (np. upustow). Szczegdlowy opis wpltywu nowego

standardu na dziatalno$¢ Grupy znajduje si¢ w nocie 7.1.
Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych

Warto$¢ godziwg instrumentow finansowych, dla ktoérych nie istnieje aktywny rynek ustala si¢ wykorzystujac
odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zalozen Grupa kieruje si¢ profesjonalnym

osadem.
Nabycie jednostek gospodarczych

Grupa dokonuje, w przypadku specyficznych transakcji nabycia grupy aktywow trwalych (w tym w
pofaczeniu z nabyciem powigzanych z tymi aktywami udzialéw w podmiotach gospodarczych), osadu czy
nabywane sg aktywa czy cate przedsigbiorstwo (caly biznes). W roku 2017 taki osad zostat zastosowany w

odniesieniu do nabycia biznesu Hotelu Pod Orlem w Bydgoszczy, co zostato ujawnione w nocie 39.1.
Odpis aktualizujgcy naleznosci

Naleznos$ci uymowane sg i wykazywane w kwotach pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisow
aktualizujgcych warto$¢ naleznosci. Odpisy na naleznos$ci watpliwe szacowane s3 w momencie, gdy
Sciggniecie pelnej kwoty nalezno$ci przestalo by¢ prawdopodobne. Szczegdlty dotyczace dokonanych

odpisow aktualizujacych jak rowniez przyjetych zatozen zostaly przedstawione w nocie 25.

W odniesieniu do naleznosci z tytulu dostaw 1 ustug, dla ktorych odpisy aktualizujace szacuje si¢ dla calego
zycia instrumentu, Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwiazku z pojedynczym znaczacym
kontrahentem. W konsekwencji szacunki odpiséw sg dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznosci zostaty
pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Grupa zbudowala model stuzagcy do szacowania
oczekiwanych strat z portfela naleznosci. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie
ksztattujace si¢ przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng sptacalno$cig z ostatnich 3 lat.
Szczegdly dotyczace dokonanych odpisow aktualizujgcych jak rowniez przyjetych zatozen zostaty

przedstawione w nocie 25.
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Dokonujac reklasyfikacji aktywoéw do kategorii aktywow trwalych przeznaczonych do sprzedazy Grupa
ocenia stopien prawdopodobienstwa sprzedazy tych skladnikow w okresie jednego roku od dnia

reklasyfikacji. Reklasyfikacji dokonuje si¢ jedynie w przypadkach, gdy sprzedaz jest wysoce prawdopodobna.
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Grupa sporzadza plany sprzedazy wlasnego majatku nieoperacyjnego. Szczegoty dotyczace aktywow

zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy zostaty przedstawione w nocie 20.

5.2. Niepewno$¢ szacunkow i zalozen

Ponizej omoéwiono podstawowe zalozenia dotyczace przyszitosci i inne kluczowe zrodta niepewnosci
wystepujace na dzien bilansowy, z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci
bilansowych aktywow i zobowigzan w nastepnym okresie finansowym. Grupa przyjeta zalozenia i szacunki
na temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania sprawozdania finansowego.
Wystepujace zatozenia i szacunki moga ulec zmianie na skutek wydarzen w przyszto$ci wynikajacych ze
zmian rynkowych lub zmian niebedacych pod kontrolag Grupy. Takie zmiany s3 odzwierciedlane w

szacunkach lub zatlozeniach w chwili wystgpienia.
Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwatych i aktywow niematerialnych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci rzeczowych sktadnikow
trwalych 1 wartosci aktywow niematerialnych. Poprzez przestanki utraty wartosci rozumie si¢ zdarzenia
wskazujace, iz moglo nastapi¢ obnizenie mozliwych przysztych oczekiwanych przeptywow pieni¢znych ze
sktadnika aktywow trwatych. W przypadku zidentyfikowania przestanek utraty wartosci ustalana jest warto$¢

odzyskiwalna.

Grupa przeprow