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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku (w tysigcach PLN)

Wybrane dane finansowe

0d 01.01 do od 01.01 do 0d 01.01do | od01.01do 0d 01.01 do 0d 01.01 do

30.09.2021 30.09.2020 31.12.2020 30.09.2021 30.09.2020 31.12.2020

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

tys. PLN tys. EUR

Rachunek zyskow i strat
Przychody operacyjne 10 842 9901 15 806 2381 2238 3546
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (3313) (1452) 785 (728) (328) 176
Zysk (strata) netto (2983) (1094) (100) (655) (247) (22)
Zysk (strata) na akcje (PLN) (0,04) (0,01) - (0,01) (0,00) -
Rozwodniony zysk/strata na akcje (PLN) (0,04) (0,01) - (0,01) (0,00) -
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,5533 44237 4,4576
Sprawozdanie z przeptywdw pienieinych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 4543 (8336) (2279) 998 (1884) (511)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (7 553) (10 294) (10 658) (1659) (2327) (2391)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 3098 19 109 12 964 680 4320 2908
Zmléna nett,o stanu srodkow pienieznych i ich a8 479 97 19 108 6
ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,5533 4,4237 4,4576

30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020

(niebadane) (niebadane) 31.12.2020 (niebadane) (niebadane) 31.12.2020

tys. PLN tys. EUR

Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 278 596 273768 270725 60 134 60477 58 665
Zobowigzania dtugoterminowe 45411 88 340 40 563 9802 19 515 8790
Zobowigzania krétkoterminowe 77 226 28413 71220 16 669 6277 15433
Kapitat wtasny 155 959 157 015 158 942 33663 34 686 34 442
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X X 4,6329 4,5268 4,6148

Pozycje dotyczace rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych przeliczono wg kursu stanowigcego $rednia
arytmetyczng $rednich kursdw ogtaszanych przez NBP obowigzujagcych na ostatni dzien kazdego miesigca. W odniesieniu do

prezentowanych w sprawozdaniu okreséw kurs ten wynidst:

01 stycznia do 30 wrzesnia 2021: 1 euro = 4,5533
01 stycznia do 30 wrzesnia 2020: 1 euro = 4,4237

01 stycznia do 31 grudnia 2020: 1 euro =

4,4576

Pozycje bilansowe przeliczono wg Sredniego kursu ogtoszonego przez NBP, obowigzujgcego na dzien bilansowy. W odniesieniu do

prezentowanych w sprawozdaniu dni bilansowych kurs ten wyniést:

30 wrzesnia 2021: 1 euro = 4.6329
30 wrzesnia 2020: 1 euro = 4.5268
31 grudnia 2020: 1 euro = 4.6148




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku (w tysigcach PLN)

7z

Srédroczny skrécony rachunek zyskow i strat

od 01.01 do od 01.07 do
0d 01.01 do 0d 01.07 do 30.09.2020 30.09.2020
nota 30.09.2021 30.09.2021 i i
. i (niebadane, (niebadane,
(niebadane) (niebadane)
przeksztatcone) przeksztatcone)
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze $wiadczenia ustug 7269 2592 5359 1654
Przychody z dywidend - - 1405 -
Przychody z odsetek 9,4 2636 394 1974 826
Pozostate przychody operacyjne 9,2 937 931 1163 475
Przychody operacyjne razem 10 842 3917 9901 2955
Koszty $wiadczenia ustug 4127 1361 2968 879
Koszty ogdlnego zarzgdu 9,1 4157 1403 3710 1107
Koszty finansowe 9,5 4154 1566 3658 1293
Pozostate koszty operacyjne 9,3 1730 604 1025 56
2Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 13 3 8 -
Koszty operacyjne razem 14 155 4931 11 353 3335
2Zysk (strata) przed opodatkowaniem (3313) (1014) (1452) (380)
Podatek dochodowy 10 (330) (157) (358) (67)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (2983) (857) (1.094) (313)
Zysk (strata) netto (2983) (857) (1094) (313)
Zysk (strata) na jedna akcje
0d 01.01 do 0d 01.07 do ‘;‘;%;gg:g Z‘;%;'%;g
Wyszczegdlnienie nota 30.09.2021 30.09.2021 T o
. i (niebadane, (niebadane,
(niebadane) (niebadane)
przeksztatcone) przeksztatcone)
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 25 (0,04) (0,01) (0,01) (0,00)
- rozwodniony (0,04) (0,01) (0,01) (0,00)
Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw
il GG 6l o GEL s od 01.01 do od 01.07 do
30.09.2021 30.09.2021 3(_)'09'2020 39'09'2020
K i (niebadane, (niebadane,
(niebadane) (niebadane)
przeksztatcone) przeksztatcone)
Zysk (strata) netto (2983) (857) (1.094) (313)
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody (2983) (857) (1.094) (313)

Dodatkowe noty objasniajace do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
zafgczone na stronach od 8 do 33 stanowig jego integralng czesc.




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakoniczony dnia 30 wrze$nia 2021 roku (w tysigcach PLN)

Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej

30.09.2021
Aktywa nota . 31.12.2020
(niebadane)
Aktywa trwate
Aktywa niematerialne 13 22
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 11 1906 2528
Rzeczowe aktywa trwate 251 305
Nieruchomosci inwestycyjne 12 12639 17 284
Inwestycje w jednostkach zaleznych 16 165 656 165 656
Pozostate naleznosci 15 4943 555
Pozyczki 14 83 966 56 963
Aktywa trwate 269 374 243 313
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 15 2730 3485
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego - 256
Pozyczki 14 6279 23548
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 6 4
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 207 119
Aktywa obrotowe 9222 27 412
Aktywa razem 278 596 270725
30.09.2021
Pasywa nota . 31.12.2020
(niebadane)
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 22 18 841 18 841
Akcje wtasne (-) (911) (911)
Kapitat zapasowy 103711 103 711
Pozostate kapitaty 28 357 28 357
Zyski zatrzymane: 5961 8944
- zysk (strata) z lat ubiegtych 8944 9044
- zysk (strata) netto (2 983) (100)
Kapitat wtasny 155 959 158 942
Zobowiqzania dftugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 17 35018 29 825
Pozostate zobowigzania - 245
Leasing 26 10 008 9779
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 373 703
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 12 11
Zobowigzania dtugoterminowe 45411 40 563
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 18 3975 2 864
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 17 69 847 64 728
Leasing 26 3276 3462
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 128 166
Zobowigzania krétkoterminowe 77 226 71220
Zobowigzania razem 122 637 111783
Pasywa razem 278 596 270725

Dodatkowe noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

zatgczone na stronach od 8 do 33 stanowig jego integralng czes¢.




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrze$nia 2021 roku (w tysigcach PLN)

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych

0d 01.01 do od 01.01 do
nota 30.09.2021 39'09'2020
(niebadane) (niebadane,
przeksztatcone)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (3313) (1452)
Korekty:
Amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych 91 73
Amortyzacja aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 609 661
Amortyzacja aktywoéw niematerialnych 9 7
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej 1690 884
Zmiana wartosci godziwej aktywow (zobowigzan) finansowych (1) (15)
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywoéw trwatych (28) (127)
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywodw finansowych - 20
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 571 -
Koszty odsetek 3821 2742
Przychody z odsetek i dywidend (2 636) (1911)
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed zmianami kapitatu obrotowego oraz odsetkami i
dywidendami 813 882
Zmiana stanu naleznosci 29 1072 614
Zmiana stanu zobowigzan 828 (10 034)
Zmiana stanu rezerw - 154
Zaptacone odsetki (373) (1347)
Otrzymane odsetki 418 623
Otrzymane dywidendy 1529 735
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej 4287 (8373)
Zwrot nadptaconego podatku dochodowego 256 37
S$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 4543 (8 336)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie aktywdw niematerialnych - (4)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (24) (51)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 28 16
Whptywy netto z tytutu potaczenia spdtek 11012
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 14 25480 15781
Pozyczki udzielone 14 (33 037) (37 171)
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdéw finansowych - (362)
Whptywy ze sprzedazy pozostatych aktywoéw finansowych - 485
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (7 553) (10 294)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Nabycie akcji wtasnych - (911)
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 17 - 2 400
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 17 - (3 000)
Whptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 17;31 20929 46 426
Spfaty kredytéw i pozyczek 17;31 (14 171) (25 561)
Sptfata zobowigzan z tytutu leasingu 26 (3 660) (245)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 3098 19109
Zmiana netto stanu Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 88 479
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 119 91
S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 207 570

Dodatkowe noty objasniajgce do Srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

zatgczone na stronach od 8 do 33 stanowig jego integralng czes¢.




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakoniczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku (w tysigcach PLN)

Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Akcje wtasne

Kapitat podstawowy 0 Kapitat zapasowy Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane Razem
Saldo na dzien 1 stycznia 2021 roku 18 841 (911) 103 711 28 357 8944 158 942
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2021 (niebadane)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2021 roku - - - - (2 983) (2983)
Catkowity dochéd za okres od 01.01 do 30.09.2021 - - - - (2983) (2983)
Dywidenda uchwalona do wypfaty - - - - - -
Saldo na dzieri 30 wrze$nia 2021 roku (niebadane) 18 841 (911) 103 711 28 357 5961 155 959

X Akcje wtasne . X .
Kapitat podstawowy ) Kapitat zapasowy Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane Razem

Saldo na dzieri 1 stycznia 2020 roku 18 841 - 103711 27119 10 544 160 215
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2020 (niebadane)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2020 roku - - - (1094) (1094)
Catkowity dochéd za okres od 01.01 do 30.09.2020 - - - - (1 094) (1094)
Nabycie akcji wtasnych - (911) - - - (911)
Dywidenda uchwalona do zaptaty - - - (1507) (1507)
Kapitaty po przejeciu Cezaro - - - 1307 (69) 1238
Saldo na dzieri 30 wrze$nia 2020 roku (niebadane) 18 841 (911) 103 711 28426 7874 157 941

Dodatkowe noty objasniajace do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 8 do 33 stanowig jego integralng czesc¢.




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku (w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajgce
1. Informacje ogdlne

Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. (Spdtka) jest spdtka akcyjng z siedzibg w Bydgoszczy przy ul. Plac Koscieleckich 3, ktérej
akcje znajduja sie w publicznym obrocie.

Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spétki zostato sporzadzone za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrze$nia
2021 i zawiera dane poréwnawcze za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia
2020 roku. W odniesieniu do $rédrocznego skréconego sprawozdania z catkowitych dochodéw prezentowane sg réwniez
okresy 01.07-30.09.2021 oraz 01.07-30.09.2020.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000033561. Spétce nadano numer statystyczny
REGON 090549380.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki sa:

® wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi,

¢ zarzadzanie posiadanym pakietem udziatéw w Spétkach zaleznych,

e ustugi holdingowe.

Niniejsze $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki za okres 9 miesiecy zakoriczony 30 wrzesnia 2021 roku
zostato zatwierdzone przez Zarzad do publikacji.

Spotka sporzadzita réwniez sréddroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 miesiecy zakoriczony
30 wrzesnia 2021 roku, ktore dnia 26 listopada 2021 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone do publikacji.

Srodroczny wynik finansowy moze nie odzwierciedla¢ w petni mozliwego do zrealizowania wyniku za rok obrotowy 2021.

2. Podstawa sporzadzenia sréodrocznego skréconego sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (PLN), a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej,
podane sg w tysigcach PLN.

Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawniert wymaganych w rocznym
sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tacznie ze sprawozdaniem finansowym Spétki za rok zakorczony 31 grudnia
2020 roku zatwierdzonym do publikacji w dniu 30 kwietnia 2021 roku.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych, instrumentéw finansowych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Spotke w dajacej sie przewidzieé przysztosci.

Pomimo faktu, iz na dzieh 30 wrzeénia 2021 roku zobowigzania krétkoterminowe Spétki przewyzszaty aktywa obrotowe o
68.004 tysiecy ztotych, Zarzad uwaza, iz kontynuacja dziatalnosci Spotki nie jest obarczona znacznym ryzykiem.

Na powyzsze stwierdzenie wptywa gtéwnie analiza salda udzielonych i otrzymanych pozyczek od podmiotow powigzanych.
taczna wartos$é udzielonych pozyczek (91.676 tys. PLN) przewyzsza wartos¢ pozyczek zaciggnietych (82.273 tys. PLN) o
7.972 tys. PLN. Na ogdlne saldo krétkoterminowych kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych w wysokosci
69.847 tys. PLN, zobowigzania wobec podmiotéw niepowigzanych stanowig jedynie 7.807 tys. PLN (11.2%).

W przypadku braku sptat pozyczek przez jednostki powigzane z terminem wymagalnosci do 12 miesiecy od dnia
bilansowego Zarzad Spétki ma mozliwos¢ przesuniecia termindw sptat dla pozyczek otrzymanych przez Spétke od
jednostek powigzanych.

Jednakze z uwagi na fakt, iz zaréwno istotne zobowigzania krétkoterminowe jak i aktywa obrotowe oraz aktywa trwate, w
tym naleznosci i pozyczki dtugoterminowe, zwigzane sa z podmiotami zaleznymi, Zarzad Spotki uwaza, iz to ryzyko jest
istotnie ograniczone.
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Wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych wobec jednostek zaleznych (w tym pozyczki, zobowigzania

z tytutu obligacji, zobowigzania handlowe) wynosi 85.305 tys PLN, ktdrych termin wymagalnosci moze w kazdej chwili
zosta¢ zmieniony w oparciu o decyzje Zarzadu Spotki z uwzglednieniem potrzeb finansowania Spétki oraz Grupy.

Zarzad zaktada, iz cze$¢ pozyczek udzielonych do spétek z sektora developerskiego (pozyczki udzielone CDI 5 Sp. z 0.0. i CDI
8 Sp. z 0.0.) ktére wykazywane sg jako dtugoterminowe zostang sptacone w ciggu najblizszych dwunastu miesiecy.

Ponadto biorgc pod uwage sporzadzone projekcje finansowe z pozostatej dziatalnosci pozyczkowej wskazujace na
generowanie przeptywéw pienieznych pozwalajagce na sptate biezgcych zobowigzan a takie dostepne mozliwosci
finansowania w ramach Grupy Kapitatowej, w ktérej jednostka dominujaca jest Grupa Kapitatowa Immobile S.A. niniejsze
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spétke w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, tj. w okresie co najmniej dwunastu miesiecy od korica okresu sprawozdawczego z
uwzglednieniem ryzyka dalszego rozprzestrzeniania sie pandemii koronawirusa moggcego mie¢ potencjalny wptyw na
dziatalnos¢ Spétki, o czym mowa ponizej.

Podobnie jak w ubieglym roku najwiekszym zagrozeniem dla dziatalnosci jest ryzyko rozprzestrzeniania sie pandemii
koronawirusa wywotujacej chorobe COVID-19 w Polsce oraz w Europie. Majac na uwadze skale i site oddziatywania oraz
fakt, iz na dziatalno$¢ Spotki moga mie¢ wptyw decyzje niezalezne od jej samej (np. zamrozenie gospodarki ograniczajace
zakres prowadzonej dziatalnosci), Zarzad na biezaco analizuje sytuacje ze szczegdlnym uwzglednieniem ryzyka pogorszenia
przeptywow pienieznych, ktére mogtyby mie¢ wptyw na kontynuacje dziatalnosci w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

W zwigzku z powyzszym Zarzad Spétki podjat szereg dziatarn zmierzajacych do ograniczenia wptywu pandemii na sytuacje
finansowg Spotki, w tym w szczegdlnosci na zabezpieczenie przysztych przeptywdw pienieznych jak réwniez dostepnosé
finansowania.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Zarzad uwaza, iz zaréwno bezposredni wptyw pandemii na
Spotke oraz wptyw posredni poprzez wptyw na spétki zalezne z Grupy kapitatowej Spotki nie stwarza istotnego zagrozenia
dla ptynnosci Spotki. Dokonana analiza ptynnosci Grupy nie wykazata istotnego ryzyka dla kontynuacji dziatalnosci Spétki i
jej Grupy kapitatowe;j.
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3. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego sg spéjne
z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2020
roku.

Spotka nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra zostata
opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w $wietle przepisdw Unii Europejskiej.

4. Zmiana szacunkoéw, zasad (polityki) rachunkowosci i korekty prezentacyjne

4.1. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

Niniejsze srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci, ktére zostaty
zaprezentowane w ostatnim sprawozdaniu finansowym Spoétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2020 roku z z wyjatkiem
zastosowania nowych lub zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie od 1 stycznia 2021 roku i pézniej.

Spodtka dokonata zmian w pozycjach dotyczacych dziatalnosci finansowej w RZiS do dzialanosci operacyjnej ze wzgledu na
holdingowy charakter tych przychodéw i kosztdw. Ponizej przedstawiono dane zapewniajace poréwnywalnosé z
zatwierdzonym sprawozdaniem finansowym za ubiegty rok finansowy.

Nastgpita zmiana nazewnictwa w Rachunku Zyskéw i Strat. Pozycja przychody ze sprzedazy zmienita nazwe na przychody ze
Swiadczenia ustug, przychody finansowe z tytutu odsetek na przychody z odsetek, natomiast przychody z tytutu dywidend na
przychody z dywidend. W wyniku opisanych zmian spétka zrezygnowata rézniez z prezentacji zysku (straty) brutto ze sprzedazy
oraz zysku (straty) ze dziatalno$ci operacyjnej.

od 01.01.2020 do 30.09.2020

Rachunek zyskéw i strat

(niebadane)

PRZED KOREKTA) KOREKTA PO KOREKCIE
Przychody z odsetek 0 1974 1974
Przychody finansowe 4256 -4256 0
Przychody z dywidend 0 1405 1405
Pozostate przychody operacyjne 286 877 1163

Gtéwnym zrédtem przychoddw Spoétki sa przychody z tytutu Swiadczenia ustug holdingowych, otrzymane dywidendy od
jednostek zaleznych oraz przychody z odsetek z tytutu pozyczek udzielonych spétkom zaleznym. Spétka nie prowadzi
dziatalnosci produkcyjnej, ustugowej ani hotelarskiej, ktéra odbywa sie w catosci w spotkach zaleznych. Zdaniem Spotki
dotychczasowe ujmowanie przychoddw z tytutu dywidend i przychodéw z odsetek w ramach dziatalnosci finansowej nie
odzwierciedlato faktycznego charakteru tych przychodéw. W zwigzku z powyzszym Zarzad Spoétki podjat decyzje o zmianie
prezentacji otrzymanych dywidend i przychoddw z odsetek jako przychoddéw z dziatalnosci holdingowej na poziomie wyniku
operacyjnego Spotki. Ponadto Zarzad podjat decyzje o zmianie prezentacji pozostatych przychodéw finansowych (np.
Udzielenie poreczenia) na pozostate przychody operacyjne. Zmiany te zostaty odpowiednio wprowadzone - ,Odsetki
otrzymane” i ,Odsetki zaptacone” s3 teraz czescig przeptywow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej.

W opinii Zarzadu prezentacja ta trafniej niz poprzednie rozwigzanie oddaje charakter dziatalnosci Spotki jako holdingu.

W zwiazku z powyzszym Spoétka zdecydowata sie na zmiane prezentacji przychodéw z dywidend oraz przychodéw z odsetek od
1 stycznia 2020 r. Po dokonanej zmianie przychody z tytutu dywidend i udzielonych pozyczek sa prezentowane w wyniku na
dziatalnosci operacyjnej Spotki. Wczesniej przychody z tytutu dywidend i odsetek nie byly rozpoznawane na poziomie wyniku
operacyjnego Spatki, ale na poziomie wyniku na dziatalnosci finansowej, czyli wyniku brutto Spotki.

Zmiany nie wptynety na wynik finansowy Spétk

od 01.01.2020 do 30.09.2020

s B 4 (niebadane)
PRZED KOREKTA KOREKTA PO KOREKCIE
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -8347 11 -8336
Srodki pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej -8 936 -1358 -10294
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 17 762 1347 19109

5. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego Spdtki wymaga od Zarzadu jednostki osgddw, szacunkéw
oraz zatozen, ktére maja wptyw na prezentowane przychody, koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz
ujawnienia dotyczace zobowigzann warunkowych. Niepewno$¢ co do tych zatozen i szacunkéw moze spowodowal istotne
korekty wartosci bilansowych aktywoéw i zobowigzan w przysztosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonat nastepujacych osadéw, ktére maja najwiekszy wptyw na
przedstawiane wartosci bilansowe aktywdw i zobowigzan:

Utrata wartos¢ inwestycji w jednostki zalezne oraz pozyczek i naleznosci udzielonych jednostkom powigzanym
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Zarzad Spotki dokonuje analizy przestanek utraty wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych uwzgledniajac ztozonos¢ i
mnogos¢ powigzan pomiedzy spétkami Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., wzajemnych sald pozyczek, naleznosci i zobowigzan
na réznych poziomach Grupy. W analizie odnosi sie¢ w pierwszej kolejnosci do wynikdw operacyjnych i zwigzanych z tym
prognozami przeptywow finansowych generowanych poprzez poszczegdlne podmioty zalezne i powigzane oraz poddaje ocenie
posiadane przez podmioty zalezne aktywa.

Spotka jako leasingobiorca

Spodtka ocenia w momencie zawarcia umowy, czy umowa jest leasingiem lub zawiera leasing. Umowa jest leasingiem lub
zawiera leasing, jesli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego skfadnika aktywdw na dany okres w zamian
za wynagrodzenie.

Spotka stosuje jednolite podejscie do ujmowania i wyceny wszystkich leasingéw, z wyjatkiem leasingdw krétkoterminowych
oraz leasingéw aktywdw o niskiej wartosci. W dacie rozpoczecia leasingu Spétka rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu prawa
do uzytkowania oraz zobowigazanie z tytutu leasingu.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Spotka rozpoznaje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w dacie rozpoczecia leasingu (tj. dzien, kiedy bazowy sktadnik
aktywow jest dostepny do uzytkowania). Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wyceniane sa wedtug kosztu, pomniejszone o
faczne odpisy amortyzacyjne i odpisy z tytutu utraty wartosci, skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny
zobowigzan z tytutu leasingu. Koszt aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania obejmuje kwote ujetych zobowigzan z tytutu
leasingu, poniesionych poczatkowych kosztéw bezposrednich oraz wszelkich optat leasingowych zaptaconych w dacie
rozpoczecia lub przed ta datg, pomniejszonych o wszelkie otrzymane zachety leasingowe. O ile Spétka nie ma wystarczajacej
pewnosci, ze na koniec okresu leasingu uzyska tytut wtasnosci przedmiotu leasingu, ujete aktywa z tytutu prawa do
uzytkowania s amortyzowane metodg liniowa przez krotszy z dwoch okresdw: szacowany okres uzytkowania lub okres
leasingu. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania podlegajg testom na utrate wartosci.

Zobowiqzania z tytutu leasingu

W dacie rozpoczecia leasingu Spoétka wycenia zobowigzania z tytutu leasingu w wysokosci wartosci biezgcej optat leasingowych
pozostajacych do zaptaty w tej dacie. Optaty leasingowe obejmuja optaty state (w tym zasadniczo state optaty leasingowe)
pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, zmienne opfaty, ktdre zaleza od indeksu lub stawki oraz kwoty, ktérych
zapfaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koricowej. Optaty leasingowe obejmujg réwniez cene wykonania opcji
kupna, jezeli mozna z wystarczajacg pewnoscig zatozy¢ jej wykonanie przez Spétke oraz ptatnosci kar pienieznych za
wypowiedzenie leasingu, jezeli w warunkach leasingu przewidziano mozliwo$¢ wypowiedzenia leasingu przez Spétke. Zmienne
optaty leasingowe, ktdre nie zalezg od indeksu lub stawki, s3 ujmowane jako koszty w okresie, w ktérym nastepuje zdarzenie
lub warunek powodujacy ptatnosé.

Leasing krotkoterminowy i leasing aktywdw o niskiej wartosci

Spotka stosuje zwolnienie z ujmowania leasingu krétkoterminowego do swoich krétkoterminowych uméw leasingu tj. umoéw,
ktorych okres leasingu wynosi 12 miesiecy lub krécej od daty rozpoczecia i nie zawiera opcji kupna. Spétka stosuje rowniez
zwolnienie w zakresie ujmowania leasingu aktywow o niskiej wartosci w odniesieniu do leasingu o niskiej wartosci. Optaty
leasingowe z tytutu leasingu krdtkoterminowego i leasingu aktywdw o niskiej wartosci ujmowane sg jako koszty metoda
liniowa przez okres trwania leasingu.

Spétka jako leasingodawca

Umowy leasingowe, zgodnie z ktdrymi Spdtka zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace z posiadania
przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do umdw leasingu operacyjnego. Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w toku
negocjowania umow leasingu operacyjnego dodaje sie do wartosci bilansowej srodka stanowigcego przedmiot leasingu i
ujmuje przez okres trwania leasingu na tej samej podstawie, co przychody z tytutu wynajmu. Warunkowe opfaty leasingowe sg
ujmowane jako przychdd w okresie, w ktérym stang sie nalezne.

Spdtka jako posredni leasingodawca klasyfikuje subleasing poprzez odniesienie do sktadnika aktywéw ztytutu prawa

do uzytkowania wynikajacego z leasingu gtdwnego i ocene, czy jest to leasing operacyjny, czy finansowy. W szczegdlnosci, jesli
okres subleasingu stanowi wieksza cze$¢ okresu leasingu gtéwnego, Spdtka klasyfikuje go jako leasing finansowy. Szczegoty
dotyczace leasingu przedstawione sg w nocie 15.

Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Spétka dokonuje wyceny wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych
rzeczoznawcOw majatkowych oraz wtasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych parametréw istotnie wptywajacych na
wartos$¢, zgodnie z przyjetg polityka wyceny nieruchomosci inwestycyjnych. Szczegdty dotyczace nieruchomosci
inwestycyjnych zostaty zaprezentowane w nocie 12.

Utrata wartosci aktywdw trwatych i obrotowych

Spotka dokonuje oceny przestanek utraty wartosci aktywdéw trwatych i obrotowych w oparciu o posiadane wyceny
niezaleznych rzeczoznawcdw majgtkowych oraz wtasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych parametréw istotnie
wptywajacych na wartos¢. W przypadku zaistnienia przestanki utraty wartosci w stosunku do wczesniejszych wycen lub kosztu
nabycia dokonywane sg odpisy aktualizujgce wartos¢ tych aktywow.

Ocena realizacji aktywa z tytutu podatku odroczonego

Spoka dokonuje osadu co realizacji aktywa z tytutu podatku odroczonego w oparciu o planowane i prawdopodobne do
osiggniecia dochody podatkowe Spétki w okresie umozliwiajgcym rozliczenie poszczegdlnych tytutéw utworzenia aktywa z
tytutu podatku odroczonego. Aktywo z tytutu podatku odroczonego od strat podatkowych moze by¢ rozliczone tylko na
dziatalnosci, na ktdrej wygenerowano strate. Whnioski z przeprowadzonej analizy zostaty przedstawione w nocie 10.
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5.2. Niepewnos$¢ szacunkow i zatozen

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe Zrédta niepewnosci wystepujgce na dzien
bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywoéw i zobowigzan w okresie
sprawozdawczym. Spotka przyjeta zatozenia i szacunki na temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas
sporzgdzania sprawozdania finansowego. Wystepujace zatozenia i szacunki mogg ulec zmianie na skutek wydarzen w
przysztosci wynikajgcych ze zmian rynkowych lub zmian niebedgcych pod kontrolg Spétki. Takie zmiany sg odzwierciedlane
w szacunkach lub zatozeniach w chwili wystgpienia.

Wycena rezerw z tytutu Swiadczer pracowniczych

Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych zostaty oszacowane za pomocg metod aktuarialnych.

Przyjeta na koniec roku 2020 metodologia nie ulegta istotnej zmianie. W okresie sprawozdawczym nie zmienity sie réwniez
wskazniki finansowe bedace podstawg szacunku na koniec 2020 roku.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii wartosci
godziwej. Przy wycenie wartosci godziwej wg metody poréwnawczej uwzglednia sie cechy danej dziatki takie jak: potozenie
i ekspozycja, sgsiedztwo, infrastruktura techniczna, dostep komunikacyjny, wielkos¢, ksztatt i status planistyczny i nadaje
im odpowiednie wagi.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spétka rozpoznaje skfadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w
przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Wartos¢ godziwa instrumentdw finansowych

Wartos¢ godziwg instrumentdow finansowych, dla ktérych nie istnieje aktywny rynek ustala sie wykorzystujac odpowiednie
techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Spétka kieruje sie profesjonalnym osadem.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz aktywdw niematerialnych. Spétka corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych
okresdw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkéw.

Niepewnosc zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowien Ogolnej
Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur
prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie opodatkowania, jako czynnosc
dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i
celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli
sposdb dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéow
posredniczagcych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw wzajemnie sie znoszacych
lub kompensujgcych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych, mogg by¢ potraktowane
jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje wymagajg znacznie
wiekszego osadu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowaé¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktore
zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci
byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwia polskim organom kontroli podatkowe;j

kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustaled i porozumien, takich jak restrukturyzacja i

reorganizacia grupy.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrze$nia 2021 roku (w tysigcach PLN)

6. Sezonowos¢ dziatalnosci

Dziatalnos$¢ Spotki nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawiane wyniki Spétki nie odnotowuja istotnych wahan w
trakcie roku.

7. Informacje dotyczace segmentdéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych Spotka zostata podzielona na czesci w oparciu o wytwarzane produkty i Swiadczone ustugi. Istniejg
zatem nastepujgce sprawozdawcze segmenty operacyjne:

1. Segment Najem aktywdw zajmuje sie wynajmem i zarzgdzaniem:

- nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
- innymi aktywami.

2. Segment Usfugi Holdingowe zajmuje sie gtéwnie Swiadczeniem ustug w zakresie obstugi prawnej i kadrowo-ptacowej
oraz administracyjnej dla spotek zaleznych. Do segmentu tego zostaty przyporzadkowane réwniez ustugi doradztwa
finansowego w pozyskaniu kredytu i zarzgdzania kredytem.

Zarzad podjat decyzje o wigczeniu do tego segmentu pozostatych przychoddw/kosztéw zwigzanych z dziatalnoscig
holdingowa, tj. przychoddéw z tyt. dywidend, odsetek od udzielonych pozyczek jednostkom zaleznym oraz ustug poreczen
Swiadczen pienieznych oraz o wtaczeniu do aktywdow segmentu inwestycji w jednostki zalezne i pozyczek udzielanych
wewnatrz grupy.

Zaden z segmentéw operacyjnych Spotki nie zostat potaczony z innym segmentem w celu stworzenia powyiszych
sprawozdawczych segmentdéw operacyjnych.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentdw w celu podejmowania decyzji dotyczacych alokacji zasobow,
oceny skutkow tej alokacji oraz wynikdw dziatalnosci. Podstawg oceny wynikow dziatalnosci jest zysk lub strata na
dziatalnosci operacyjnej. Finansowanie Spotki (tacznie z kosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek dochodowy s3
monitorowane na poziomie Spoétki i nie ma miejsca ich alokacja do segmentéw.

Zysk operacyjny segmentow nie obejmuje:

- kosztow ogdlnego zarzadu,
- pozostatych kosztow operacyjnych,

- kosztow finansowych innych niz odsetki od udzielonych pozyczek od jednostki zalezne,

- zyskdw (strat) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych,

- pozostatych przychoddéw operacyjnych innych niz dotyczgce ustug poreczen swiadczen pienieznych.

Aktywa alokowane do segmentdw nie obejmujg:

- aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego,
- srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw,
- naleznosci z tytutu podatku dochodowego.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku (w tysigcach PLN)

SEGMENTY OPERACYJNE NAJEM AKTYWOW | UStUGI HOLDINGOWE OGOtEM
za okres od 01.01 do 30.09.2021 roku (niebadane)
Przychody przypisane do segmentéw 2194 8492 10 686
Wynik operacyjny segmentu 2335 1470 3805
Pozostate informacje:
Amortyzacja (prezentowana w koszcie $wiadczenia ustug) _ 396 396
Aktywa segmentu sprawozdawczego 19833 258 550 278 383
za okres od 01.01 do 30.09.2020 roku (niebadane, przeksztatcone)
Przychody przypisane do segmentéw 1420 8008 9428
Wynik operacyjny segmentu 2031 2651 4682
Pozostate informacje:
Amortyzacja (prezentowana w koszcie $wiadczenia ustug) 396 396
Aktywa segmentu sprawozdawczego 18178 252 585 270763
. od 01.01 do 30.09.2021 od 01.01 do 30.09.2020
UZGODNIENIE WYNIKOW SEGMENTOW OPERACYJNYCH Z
WYNIKIEM JEDNOSTKI PRZED OPODATKOWANIEM (niebadane,
(niebadane)
przeksztatcone)
Wynik operacyjny 6w 3 805 4682
Pozostate przychody nie przypisane do segmentéw 156 473
Pozostate koszty nie przypisane do segmentoéw (-) (7 274) (6 607)
Korekty razem (7 118) (6 134)
2Zysk (strata) przed opodatkowaniem (3313) (1452)
30.09.2021 30.09.2020
Aktywa segmentéw
tacznie aktywa segmentdw operacyjnych 278383 270763
Aktywa nie alokowane do segmentéw 213 574
Aktywa razem 278 596 271337

8. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

9. Przychody i koszty

9.1. Koszty ogblnego Zarzadu

W 2021 roku nie zostata wyptacona ani zaproponowana do wyptaty zadna dywidenda.

Koszty ogdlnego Zarzadu w okresie sprawozdawczym osiggnety poziom 4.157 tys. PLN. W stosunku do analoigcznego okresu 2020 roku

wartos$¢ wzrosta o 447 tys. PLN.

9.2. Pozostate przychody operacyjne

od 01.01 do 30.09.2021 od 01.01 do 30.09.2020
iz prckatene

Poreczenia $wiadczer pienigznych 845 877
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 60
Otrzymane kary i odszkodowania - 19
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 28 181
Spisanie/przedawnienie naleznosci - 15
Przychody z tytutu refaktur 59 -

Inne przychody 5 11
Pozostate przychody operacyjne razem 937 1163
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2021 roku (w tysigcach PLN)

9.3. Pozostate koszty operacyjne

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

od 01.01 do 30.09.2021
(niebadane)

od 01.01 do 30.09.2020
(niebadane, przeksztatcone)

Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych MSSF 16 1690 884
Koszty windykacji / optaty sgdowe
Spisanie sald - 29
Udzielone darowizny 40 110
Likwidacja srodkéw trwatych
Korekta VAT o wspétczynnik dot poprzedniego roku - -
Inne - 2
Razem 1730 1025
9.4. Przychody z odsetek
d 01.01 do 30.09.2020
0d 01.01 do 30.09.2021 © ©
PRZYCHODY FINANSOWE ) (niebadane,
(niebadane)
przeksztatcone)
Przychody z odsetek:
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) - 5
Pozyczki i naleznosci 2636 1911
Razem 2636 1974
9.5. Koszty finansowe
d 01.01 do 30.09.2020
0d 01.01 do 30.09.2021 © ©
PRZYCHODY FINANSOWE ) (niebadane,
(niebadane)
przeksztatcone)
Koszty odsetek odsetek:
Pozyczki 2 755 1778
Kredyty 291 430
Obligacje 332 681
Zobowigzania z tytutu leasingu 472 514
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 8 76
Koszty odsetek tacznie 3858 3479
Inne:
Strata z tytutu réznic kursowych 180 -
Prowizje bankowe - 13
Koszty z tytuty umowy poreczen 116 129
Inne 37
Inne koszty finansowe razem 296 179
Razem 4154 3658
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Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakorczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku (w tysigcach PLN)

9.6. Koszty wedtug rodzajow

od 01.01 do 30.09.2021
(niebadane)

od 01.01 do 30.09.2020
(niebadane)

Amortyzacja 709 740
Swiadczenia pracownicze 3644 3213
Zuzycie materiatéw i energii 177 240
Ustugi obce: 3133 1867
Czynsz, wynajem 606 198
Ustugi ksiegowe 467 424
Ustugi doradcze i audytowe 737 385
Obstuga prawna 174 97
Koszty utrzymania nieruchomosci 671 579
Ustugi pozostate 478 184
Podatki i optaty 524 447
Pozostate koszty rodzajowe 97 171
Koszty wedtug rodzaju razem 8284 6678

10. Podatek dochodowy

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku (straty) brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki podatkowej, z
podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spotki za pierwsze pdtrocze zakorczone dnia 30

wrzesnia 2021 roku i dnia 30 wrzesnia 2020 roku przedstawia sie nastepujaco:

PODATEK DOCHODOWY

od 01.01 do 30.09.2021

(niebadane)

od 01.01 do 30.09.2020

(niebadane)

Wynik przed opodatkowaniem (3313) (1452)
Stawka podatku obowigzujaca w Polsce 19% 19%
Podatek dochodowy wg ustawowej stawki podatkowej obowigzujacej w Polsce (629) (276)
Podatek dochodowy razem (629) (276)
Koszty trwale niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw - -

Przychody trwale niebedace podstawa do opodatkowania (-) (124) (431)
Nieujete straty podatkowe 423 414
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej wynoszacy 9.96% ( w 2020 roku: 20,19%) (330) (293)

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowa jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na
réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywoéw i pasywéw a odpowiadajagcymi im wartosciami podatkowymi

wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

16
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Zmiany z tytutu odroczonego podatku dochodowego w okresie objetym sprawozdaniem przedstawiajg sie nastepujgco:

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY 30.09.2021 (niebadane) 31.12.2020
Saldo na poczatek okresu:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 348 910
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1051 743
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (703) 167
Zmiana stanu w okresie wptywajgca na:
Rachunek zyskéw i strat (+/-) 330 (870)
Inne catkowite dochody (+/-) - -
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: (373) (703)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1049 348
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1422 1051
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:
Zmiana stanu
Ao Saldo na Saldo na
TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH .
poczatek okresu rachunek inne dochody | koniec okresu
zyskow i strat catkowite

01.01.-30.09.2021
Aktywa:
Odpis aktualizujgcy warto$¢ naleznosci 41 - - 41
Wycena bilansowa pozostatych naleznosci 2 1 - 3
Odpis aktualizujgcy wartos¢ pozyczek 24 (2) - 22
Odpis aktualizujacy wartos¢ poreczen 24 - - 24
Zobowigzania:
Niewyptacone zobowigzania z tytutu swiadczen 20 ~ 20
pracowniczych
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 33 (6) - 27
Pozostate rezerwy oraz przychody przyszlych okreséw 101 53 - 154
Aktualizacja kredytu wg zamortyzowanego kosztu 37 - - 37
Odsetki od obligacji 11 59 - 70
Wycena bilansowa kredytéw i pozyczek 35 582 - 617
Wycena bilansowa zobowigzan - 2 - 2
Odsetki IRS - 12 - 12
Razem 348 701 - 1049

Na podstawie prognozy przysztych przychodéw i kosztéw podatkowych w poszczegdlnych "koszykach": dochodéw z zyskéw kapitatowych i z innych
Zrodet oraz biorgc poduwage dotychczas ponoszone straty podatkowe, Zarzad ocenit, ze nie jest prawdopodobne, ze w ktérymkolwiek z "koszykow"
zostang osiggnigte przyszte dochody do opodatkowania wystarczajgce do odliczenia od niego nierozliczonych strat podatkowych wynoszacych za okres
9 miesiecy zakoriczonych dnia 30 wrzeSmoa 2021 roku 46 tys. zt (dotyczaca przychodéw z zyskéw kapitatowych) i 2.229 tys. zt (z pozostatych zrédet
przychodéw). Na tej podstawie podjat decyzje o nietworzeniu aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego od nierozliczonych strat

podatkowych.
Strata Strata Strata Strata Strata Strata Strata
podatkowa |podatkowa [podatkowa |podatkowa [podatkowa|podatkowa |podatkowa
pozostate zyski pozostate zyski pozostate |zyski pozostate
Zrédta — 2018 |kapitatowe — |Zrédta — 2019 |kapitatowe |Zrédta — kapitatowe — |zrédta —
rok 2019 rok rok —2020rok (2020 rok 2021 rok 2021 rok
Wysokos¢ straty 6532 207 5112 242 3114 46 2229
Maksymalna kwota do odliczenia w 2021 roku 3266 103,5 2556 121 1557
Maksymalna kwota do odliczenia w 2022 roku 3266 103,5 2556 121 1557 9,2 445,8
Maksymalna kwota do odliczenia w 2023 roku 3266 103,5 2566 121 1557 9,2 445,8
Maksymalna kwota do odliczenia w 2024 roku 103,5 2566 121 1557 9,2 445,8
Maksymalna kwota do odliczenia w 2025 roku 121 1557 9,2 445,8
Maksymalna kwota do odliczenia w 2026 roku 9,2 445,8
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Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozyciji:

Zmiana stanu .
TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH Saldo na poczatek — Saldo na koniec
okresu Rachunek zyskéw i okresu
strat
01.01.-30.06.2021
Aktywa:
Réznica miedzy wartoscia bilansowg i podatkowg rzeczowych aktywow
. . . . 13 9 22
trwatych i aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnej 932 - 932
Odsetki naliczone a niezaptacone od pozyczek udzielonych 29 407 436
Woycena kredytu inwestycyjnego wg zamortyzowanego kosztu 64 (32) 32
Nalezno$¢ z tytutu podatku VAT (korekta proporcji VAT za biezacy rok) 12 (12) -
Razem 1050 372 1422
11. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
p Pozostate
Budynki i Maszyny Srodki B X
. . Srodki Razem
budowle i urzadzenia transportu
trwate
Wartos¢ bilansowa netto na dzieri 01.01.2021 roku 1927 78 130 393 2528
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - - - -
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia) - - (13) - (13)
Amortyzacja (394) (16) (117) (82) (609)
Wartos¢ bilansowa netto na 30.09.2021 1533 62 - 311 1906
] P taf
Budynki i Maszyny Srodki O,ZOS a. €
. . Srodki Razem
budowle i urzadzenia transportu
trwate
Wartos¢ bilansowa netto na dzieri 01.01.2020 roku 2453 356 99 502 3410
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - - - -
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - - -
Amortyzacja (525) (226) (21) (110) (882)
Wartos¢ bilansowa netto na 31.12.2020 1928 130 78 392 2528

Na dzien bilansowy Spétka w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania, w kwocie 1 533 tys. zt prezentuje aktywo zwigzane z
umowa wynajmu powierzchni biurowej w biurowcu Immobile K3 zawarta przez Grupe Kapitatowg Immobile S.A. ze spdtka
powigzang CDI 2 Sp. z 0.0.. W aktywach z tytutu prawa do uzytkowania prezentowana jest ta czes¢ biurowca ktoéra jest
wykorzystywana bezposrednio przez Spotke. Pozostata czes¢ powierzchni (ok. 70% jednego lokalu) jest wynajmowana przez
Spétke do innych jednostek z Grupy Kapitatowej i jest prezentowana jako nieruchomosci inwestycyjne. Pozostata czesé aktywow
z tytutu prawa do uzytkowania stanowig umowy leasingu samochodoéw stuzbowych oraz narzedzi i maszyn w kwocie 373 tys. zt.
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12. Nieruchomosci inwestycyjne

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE (MODEL WARTOSCI GODZIWEJ) CCRIBCE CEICECD

30.09.2021 31.12.2020
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 17284 10979
Rozpoznanie nowych uméw - 5560
Aktualizacja wartosci (1690) 886
Zmniejszenia (2955) (141)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 12639 17284

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sa do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii wartosci godziwej. W
roku 2021 nie miaty miejsca przesuniecia miedzy poziomami.

Zarzad na dzien 30.09.2021 roku po przeprowadzonej analizie warunkdw rynkowych i innych parametréow istotnie
wptywajacych na wartosé, nie zidentyfikowat przestanek do zmiany wartosci godziwej posiadanych nieruchomosci
inwestycyjnych.

Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych dotyczy umowy wynajmu powierzchni biurowej w biurowcu K3.
Aktualizacja wartos$ci dotyczy odpisania wartosci aktywa do wartosci zobowigzania leasingowego zgodnie z MSSF 16.

Przeznaczeniem nieruchomosci gruntowych jest osiggniecie przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych ze wzrostem
wartosci tych gruntéw.

Przy wycenie tych nieruchomosci do wartosci godziwej wg metody poréwnawczej uwzglednia sie takie cechy danej dziatki jak:
potozenie i ekspozycja, sasiedztwo, infrastruktura techniczna, dostep komunikacyjny, wielko$¢, ksztatt i status planistyczny i
nadaje sie im odpowiednie wagi.

Z uwagi na fakt, iz czes¢ powierzchni nie jest aktualnie wynajeta, Zarzad ocenit przestanki utraty wartosci oraz
prawdopodobienstwo zawarcia uméw w krétkim okresie i w zwigzku z tym nie stwierdzit utraty wartosci tych aktywdow na dzien
30 wrzes$nia 2021 roku

Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwej:

Istotne nieobserwowalne

. P . Przedziat (Srednia wazona)
Nieruchomosci inwestycyjne Metoda wyceny dane

o cena za m2
wejsciowe

Ceny ti keyj
ul. Modrzewiowa, Bydgoszcz, 4990 m2, wartos¢ e.nv ransa clvj.ne
nieruchomosci o

bilansowa 5.261 tys PLN, w tym Metoda poréwnawcza od 620 zt/m2 do 1.237 zt/m2

dobnej lokalizacji i
dotyczaca MSSF 16 w kwocie 761 tys PLN podobne} o .a ‘zadit
potencjale

Ceny transakcyjne
ul. takowa, £6dz, 371 m2 (udziat %), nie\l/'uchomos"(/:Ji o

wartos$¢ bilansowa 111 tys. PLN, w tym Metoda poréwnawcza . . od 80 zt/m2 do 154 zt/m2
i podobnej lokalizacji i
dotyczgce MSSF w kwocie 111 tys PLN

potencjale
ul. Sutkowskiego, Bydgoszcz, 3394 m2 wartos¢ b toéci zobowi .
0 wartosci zobowigzania
bilansowa 2.701 tys PLN, w tym - 3 N/D N/D
easingowego
dotyczaca MSSF 16 w kwocie 223 tys PLN 8 8
Wynajem powierzchni biurowej w biurowcu K3 przy
PI. Kocieleckich 3 $¢ nieuzytk trzeby
oscieleckich 3 (cze$¢ nieuzytkowana na potrzeby Do wartoédi zobowigzania
wiasne) N/D N/D

leasingowego
8.080 tys. PLN, w tym

dotyczgca MSSF 16 w kwocie 8.080 tys. PLN

13. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Jednostka nie posiada aktywdw trwatych przeznaczonych do sprzedazy.
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14. Pozostate aktywa finansowe - pozyczki udzielone

Ponizsza tabela zawiera zestawienie pozyczek udzielonych wraz z naliczonymi odsetkami wg stanu na dzier 30 wrzesnia 2021
roku oraz 31 grudnia 2020 roku. Cato$¢ pozyczek w kwocie 91.676 tys. PLN to pozyczki udzielone spétkom zaleznym.

. Wartos¢ bilansowa )
Oprocentowanie Waluta Termin sptaty
w tys. PLN

Stan na 30.09.2021 (niebadane)

WIBOR1M+3% PLN 4579 12/2021

WIBOR1M+6,5% PLN 1700 12/2021
WIBOR1M+3% PLN 5047 12/2022
WIBOR1M+3,5% PLN 1488 12/2022
WIBOR1IM+6.5% PLN 279 12/2022
WIBOR1M+3% PLN 1182 12/2023
WIBOR1M+3,5% PLN 240 12/2023
WIBOR1M+3% PLN 2937 09/2024
WIBOR1M+3% PLN 2000 12/2024
WIBOR1M+3,5% PLN 1558 12/2024
WIBOR1M+3% PLN 9749 09/2025
WIBOR1M+3,5% PLN 5973 09/2025
WIBOR1IM+6.5% PLN 11487 09/2025
WIBOR1M+3% PLN 3152 12/2025
WIBOR1M+3% PLN 12571 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 2829 04/2029
WIBOR1IM+6.5% PLN 320 04/2029
WIBOR1M+3% PLN 20639 07/2036
Pozyczki razem wg stanu na dzier 30.09.2021 90 245

Stan na 31.12.2020

WIBOR1M+3% PLN 9650 12/2021
WIBOR1M+3,5% PLN 1745 12/2021
WIBOR1M+6,5% PLN 12153 12/2021
WIBOR1M+3,5% PLN 669 12/2022
WIBOR1M+6,5% PLN 3164 12/2022
WIBOR1M+3% PLN 2852 12/2022
WIBOR1M+3% PLN 11157 09/2024
WIBOR1M+3% PLN 7121 12/2025
WIBOR1M+3% PLN 10 892 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 491 04/2029
WIBOR1M+3% PLN 20617 07/2036
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2020 80511

ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ POZYCZEK Od0R0TccB0.00.2028 od 01.01 do 31.12.2020

(niebadane)

Wartos¢ brutto

Saldo na poczatek okresu 80811 58103
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 33037 45748
Odsetki naliczone efektywng stopg procentowa 2581 2719
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (25 898) (25 759)
Wartos¢ brutto na koniec okresu 90531 80811
Odpisy z tytutu utraty wartosci

Saldo na poczatek okresu 300 171
Odpisy ujete jako koszt w okresie - 129
Odwrdcenie odpiséw ujete jako przychéd w okresie (13) -
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 287 300
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 90 244 80511

Zarzad Spotki dokonat szacunku oczekiwanych strat kredytowych zwigzanych z udzielonymi podmiotom zaleznym
poreczeniami w tagcznej wysokosci 126,4 min PLN.

Z uwagi na brak mozliwosci postuzenia sie wskaznikami historycznymi (poreczenia udzielone podmiotom zaleznym nie byty
wykorzystywane) Zarzad oszacowat ryzyko straty na bazie profesjonalnego osgdu na poziomie 0,1%.

tgczna wysoko$¢ tak oszacowanego odpisu wynosi 126,4 tys. PLN.
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15. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLtUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI 30.09.2021
(KROTKOTERMINOWE) (niebadane) 31.12.2020

Aktywa finansowe (MSSF 9):
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1928 2039
Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (1 235) (1 235)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 693 804
Kwoty zatrzymane (kaucje) 300 344
Nalezne dywidendy 163 1693
Naleznosci z tytutu leasingu 1286 455
Inne naleznosci 45 -
Pozostate naleznosci finansowe netto 1794 2492
Naleznosci finansowe 2487 3296
Aktywa niefinansowe (poza MSSF 9):
Naleznosci z tytutu podatkow - 82
Pozostate naleznosci niefinansowe 243 107
Naleznosci niefinansowe 243 189
Naleznosci krétkoterminowe razem 2730 3485

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 14-30 dniowy termin ptatnosci.

Spotka posiada odpowiednig polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom. Dzieki temu,
zdaniem kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym
niesciggalne naleznosci wtasciwym dla naleznosci handlowych Spétki.

Obecnie Spodtka osigga przychody gtéwnie z dziatalnosci holdingowej. Klientami sg gtdwnie podmioty z Grupy w zwigzku z
czym ryzyko kredytowe jest niewielkie i w petni kontrolowane.

W pozostatych naleznosciach dtugoterminowych na dzien 30 wrzesnia 2021 roku spotka prezentuje naleznosci leasingowe w
kwocie 4.455 tys. PLN oraz kaucje z tytutu umoéw najmy do CDI 2 Sp. z 0.0. w kwocie 488 tys. PLN.

16. Inwestycje w jednostkach zaleznych

W okresie objetym srédrocznym skréoconym sprawozdaniem finansowym nie dokonano sprzedazy ani doptfat do jednostek

zaleznych.
W dniu 19.04.2021 r. Spétka zawarta z Panem Francois Fernand Gros (jako Sprzedajgcym) umowe sprzedazy udziatéow, na

podstawie ktdrej Spdtka nabyta 90% udziatéw w spdtce DLAKO Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy, tym samym przejmujgc
kontrole nad spotkg oraz posrednio nad spotkami zaleznymi: PBH S.A. oraz QIOSK Sp. z o0.0. Spétki te dziatajg w branzy
odziezowe;j.

Zaptata za udziaty nastgpito 19 sierpnia 2021.
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30.06.2021 31.12.2020
INWESTYCJE W JEDNOSTKACH Siedziba jednostki q q o i i
; o Przedmiot dziatalnosci Udziat w ) odpis Wartosé Udziaf w ) odpis Wartosé
ZALEZNYCH zaleinej kapitale Cena nabycia . . kapitale Cena nabycia s ;
aktualizujacy bilansowa aktualizujacy bilansowa
podstawowym podstawowym
MAKRUM Development Sp. z o0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100,0% 23 847 23 847 100,0% 23847 23 847
Heilbronn Pressen GmbH NIEMCY Brak dziatalnosci operacyjnej 100,0% 113 (113) - 100,0% 113 (113) -
CDI 10 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100,0% 1600 - 1600 100,0% 1 600 - 1600
ARONN Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100,0% 21005 - 21005 100,0% 21005 - 21 005
CDI 6 Sp. zo.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos¢ developerska 100,0% 4432 (1579) 2853 100,0% 4432 (1579) 2 853
BINKIE Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100,0% 2955 (1100) 1855 100,0% 2955 (1100) 1855
CARNAVAL Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100,0% 23 605 - 23 605 100,0% 23 605 - 23 605
Fundacja IMMO POLSKA / BYDGOSZCZ Organizowanie i niesienie pomocy 100,0% 3 - 3 100,0% 3 - 3
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Konsulting budowlany oraz developing 100,0% 3038 - 3038 100,0% 3038 - 3038
CRISMO Sp. Z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100,0% 15 752 - 15 752 100,0% 15 752 - 15752
FOCUS Hotels S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Hotelarstwo 100,0% 580 580 100,0% 580 580
Kuchet Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100,0% 255 - 255 100,0% 255 - 255
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny
HOTEL 1 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ raChunek{ us{_Ugl flnanso)N,e or_az Wynaje_m I
zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub
dzierzawionymi 100,0% 8008 - 8008 100,0% 8008 - 8008
PJP Makrum S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Przemyst 50,1% 41529 - 41529 50,1% 41529 - 41529
ATREM S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Automatyka 66,0% 21721 - 21721 66,0% 21721 - 21721
CDI 8 Sp. Z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos¢ developerska 100,0% 5 - 5 100,0% 5 5
Dlako Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos¢ handlowa 90,0% - - - N/D N/D N/D N/D
Razem Bilansowa wartos¢ inwestycji X 168 448 (2792) 165 656 X 168 448 (2792) 165 656
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W wyniku przeprowadzonych analiz przestanek utraty wartosci udziatéw w spétkach zaleznych, obejmujacych réwniez wartosc
wzajemnych sald pozyczek i rozrachunkéw na réznych poziomach Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., zidentyfikowano przestanki
utraty wartosci udziatéw i innych aktywow zaangazowanych w spoétki zalezne.

ATREM S.A.

W zwigzku z faktem, iz na dzien 31.12.2020 wycena rynkowa posiadanego pakietu akcji ATREM S.A. byta nizsza od ich wartosci
bilansowych Grupa dokonata wyceny kapitatéw wtasnych w oparciu o model zdyskontowanych przeptywdw pienieznych, co zostato
szerzej opisane w nocie nr 5 jednostkowego Sprawozdania Finansowego Spétki za rok 2020 opublikowanego w dniu 30.04.2021 r.

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Grupa dokonata analizy zatozen, wynikow generowanych przez Spoétke ATREM S.A. oraz
wewnetrznych prognoz. W nastepstwie przeprowadzonej weryfikacji uznano, ze nie ma istotnych i trwatych odchylen, ktére
mogltyby rzutowac na dokonanie odpisu z tytutu utraty wartosci aktywow. Dodatkowo Zarzad Grupy uwaza, iz kapitalizacja rynkowa
nie przesadza o utracie wartosci aktywdw, a majac na uwadze stabilng sytuacje rynkowa ATREM S.A., podpartg wynikami
finansowymi, Zarzad Grupy uznat, iz wyniki testéw sporzadzone na dzien 31.12.2020 roku sg aktualne i w zwigzku z tym nie
przeprowadzono testu na utrate wartosci.

Udziaty w spétkach segmentu hotelarskiego

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Zarzad Spétki przeanalizowat zatozenia z testu na utrate wartosci udziatéw Spoétek zaleznych z
sektora hotelowego na dziert 31.12.2020 r. bazujac na wynikach poszczegdlnych CGU osiggnietych w pierwszym pétroczu 2021 oraz
biezgcej realizacji zatozen w trakcie Ill kwartatu roku jak i zaktualizowanych prognoz na kolejne kwartaty. Przeprowadzone analizy
nie wskazaty na istotne odchylenia od zatozen przejetych w tescie dla wszystkich CGU poza CGU bydgoskim.

Zarzad Grupy przeanalizowat realizacje zatozen przyjetych w testach na utrate wartosci aktywéw segmentu hotelowego bazujac na
wynikach poszczegdlnych CGU osiggnietych w pierwszym poétroczu 2021 oraz biezacej realizacji zatozen w trakcie 11l kwartatu roku
jak i zaktualizowanych prognoz na kolejne kwartaty. Analiza bardzo dobrych wynikéw operacyjnych nowo otwartych w 2021 roku
hoteli nie wskazata na istnienie przestanek utraty wartosci tych aktywow.

Zarzad Jednostki dominujacej przeprowadzit analize czynnikdw takich jak ograniczenia w przemieszczaniu sie, naktadane obostrzenia
w zakresie dostepnosci pokoi i restauracji, a takze zmniejszonym popytem na ustugi biznesowe (m. in. organizacja konferencji oraz
szkolen) wptywajacych na branze hotelarska oraz mozliwych kolejnych ograniczenn w dziatalnosci hoteli, ktére w ocenie Zarzadu nie
sg juz tak prawdopodobne jak w poprzednich okresach i na tej podstawie nie stwierdzit przestanek utraty wartosci aktywow w
segmencie hotelowym w ramach poszczegélnych osrodkdéw generujacych przeptywy pieniezne (CGU) nalezace do segmentu
hotelowego, w tym dla nowo otwartych w 2021 roku hoteli w Szczecinie i Elblagu, za wyjgtkiem CGU Bydgoszcz jak wskazano ponize.

Przeprowadzone analizy nie wskazaty na istotne odchylenia od zatozen przejetych w tescie dla wszystkich CGU poza CGU Bydgoszcz.
Dla tego CGU istotne réznice w wykonaniu pierwszego poétrocza oraz zaktualizowane prognozy przysztych przeptywdw pienieznych
wynikajg z przede wszystkim z pdzniejszego od przyjetych zatozen otwarcia nowego hotelu przy ul. Bernardynskiej 13 w Bydgoszczy
oraz pdzniejszego otwarcia restauracji w Hotelu Pod Ortem w Bydgoszczy. W zwigzku z powyzszym dla CGU Bydgoszcz. Grupa
dokonata aktualizacji testu na utrate wartosci aktywdw w oparciu o biezgce zatozenia. Nowy test nie wykazat istotnej zmiany utraty
wartosci poza wielkoscig ujeta w skonsolidowany sprawozdaniu finansowym Grupy za rok 2020, a tym samym koniecznosci
dokonania odpisu utraty wartosci dla Spotek zaleznych KUCHET Sp. z 0.0. oraz Hotel 1 Sp. z 0.0.

W przypadku udziatéw w pozostatych Spdlkach (poza wczesniej utworzonym odpisem na 100% wartosci udziatéw w Heilbronn
Pressen GmbH oraz odpisami dokonanymi dla Spotek CDI 6 Sp. z o0.0. i BINKIE Sp. z 0.0. na dziert 31.12.2020 roku) Spétka nie
rozpoznata utraty wartosci tych udziatéw.
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17. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki

B Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
" Termin
Waluta Oprocentowanie L.
wymagalnosci |\ walucie w tys. PLN 6 i
Stan na 30.09.2021 (niebadane)
Kredyty w rachunku
kredytowym PLN WIBOR 6M + marza 10/2029 - 1892 234 1658
Kredyty w rachunku
kredytowym PLN WIBOR 1M + marza 12/2022 - 9934 3446 6488
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2021 52330 52330 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 06/2022 6023 6023 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2022 17190 - 17 190
Pozyczka od jednostki
j EUR EURIBOR 1,5M + marza [12/2020 2 7 7

Pozyczka od jednostki EUR
niepowigzanej 2%]10/2022 50 236 - 236
Pozyczka od jednostki USD
niepowigzanej 2%]10/2022 100 407 - 407
Pozyczka od jednostki PLN
niepowigzanej 4%(10/2022 1039 - 1039
Pozyczka od jednostki EUR
niepowigzanej 2%]01/2022 850 3958 3958 -
Pozyczka od jednostki USD
niepowigzanej 2%]01/2022 100 1083 1083 -

PLN
Obligacje (seria H) WIBOR IR + 4% 11/2022 4127 127 4000

PLN
Obligacje (seria I) WIBOR IR + 4% 11/2023 4127 127 4000

PLN
Obligacje (seria J) WIBOR IR + 1% 04/2022 2512 2512 -

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne razem wg stanu na dzieri 30.09.2021 104 865 69 847 35018
Stan na 31.12.2020
Kredyty w rachunku
kredytowym PLN WIBOR 6M + marza 10/2029 - 2068 2068 -
Kredyty w rachunku
kredytowym PLN WIBOR 1M + marza 12/2022 - 12657 3520 9137
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 02/2021 586 586 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 03/2021 7 004 7004 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 04/2021 504 504 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2021 - 50 624 50 624 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej EUR EURIBOR 1M + marza 12/2020 75 353 353 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2022 8678 8678
Pozyczka od jednostki
niepowigzanej EUR 4% 10/2022 50 232 - 232
Pozyczka od jednostki
niepowigzanej usb 4% 10/2022 100 377 - 377
Pozyczka od jednostki
niepowigzanej PLN 6% 10/2022 - 1009 - 1009
Obligacje od jednostki
powiazanej (seria H) PLN WIBOR 1R + 4% 11/2022 - 4000 - 4000
Obligacje od jednostki
powiazanej (seria 1) PLN WIBOR 1R + 4% 11/2022 - 4000 - 4000
Obligacje od jednostki
niepowiazanej (seria J) PLN WIBOR 1R + 1% 03/2022 - 2461 69 2392
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne razem wg stanu na dzieri 31.12.2020 94 553 64728 29825

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano sptat rat kapitatowych kredytdw na taczng kwote 2.876 tys. PLN. Poniesiono koszty
odsetek od kredytéw w wysokosci 291 tys. PLN.

W okresie sprawozdawczym Spétka otrzymata pozyczki na faczng kwote 20.929 tys. PLN. Dokonano sptat otrzymanych pozyczek na
taczng kwote 11.296 tys. PLN. W okresie od stycznia do wrzesnia 2021 r. poniesiono koszty odsetek od otrzymanych pozyczek w
tacznej kwocie 2.748 tys. PLN. W ciggu analizowanego okresu dokonano sptaty odsetek od pozyczek w kwocie 55 tys. PLN.

W okresie sprawozdawczym Spétka poniosta koszty odsetek od obligacji w wysokosc 332 tys. PLN.
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18. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

krétkoterminowe
30.09.2021
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.12.2020
(niebadane)
Zobowigzania finansowe (MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2271 1679
Zobowigzania krétkoterminowe finansowe 2271 1679
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu podatkéw i innych swiadczen 386 292
Zobowigzania z tytyutu wynagrodzen 277 245
Inne zobowigzania niefinansowe 1041 648
Zobowigzania niefinansowe 1704 1185
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate krétkoterminowe razem 3975 2 864

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowiqzan finansowych

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 14-30-dniowych. Pozostate
zobowigzania sg nieoprocentowane, ze srednim 1 miesiecznym terminem ptatnosci. Zobowigzania z tytutu odsetek sg

zazwyczaj rozliczane w okresach miesiecznych w ciggu catego roku obrotowego.

BIEZACE | ZALEGLE KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA 30.09.2021 (niebadane) 31.12.2020
Biezgce Zalegte Biezagce Zalegte

Zobowigzania krotkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 660 1611 1565 114
Zobowigzania z tytutu podatkéw 386 - 292 -
Inne zobowigzania niefinansowe 1041 - 648 -
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 277 _ 245 _
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
krétkoterminowe razem 2364 1611 2750 114
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19. Sprawy sgdowe

Ponizej przedstawiono sprawy sgdowe z powddztwa Spotki:

OPIS SPRAW SADOWYCH

Sprawa przeciwko AlG Europe Limited — spétka z o.0.

Pozew ze strony Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. przeciwko AIG Europe Limited — spdtka z o0.0. w Wielkiej Brytanii o zaptate kwoty
19.652.937,82 PLN wraz z odsetkami ustawowymi oraz zwrotem kosztéw procesu tytutem odszkodowania w zwigzku ze zdarzeniem objetym
umowa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Spoétka poniosta szkode, do naprawienia ktérej obowigzany jest cztonek zarzadu w spoétce
zaleznej Spoftki tj. Heilbronn Pressen GmbH. Jednoczesnie odpowiedzialnos$¢ cywilna cztonkéw zarzadu za te szkode zostata ubezpieczona, a
ochrony ubezpieczeniowej udzielit poprzednik prawny strony Pozwanej. Pozwana odpowiedziata na pozew wnoszac o oddalenie powddztwa.
Sprawa w toku.

20. Zobowigzania warunkowe

Spotka podpisata ze spdtkami zaleznymi umowe o rozliczenie $wiadczenia poreczenia. Wynagrodzenie Spotki z tytutu udzielonego poreczenia
okreslono na 1,2 % netto wartosci udzielonego poreczenia.

W okresie objetym sprawozdaniem Spoétka udzielita nowe poreczenia oraz podwyzszyta istniejgce w tacznej kwocie 29.0360 tys. PLN. Wygasty
poreczenia na tgczng kwote 10.440 tys. PLN.

W okresie od 01.01.2021 do 30.09.2021 r. na zlecenie Spétki nie zostata udzielona zadna gwarancja.

Spotka skalkulowata odpis w kwocie 126 tys PLN na oczekiwane straty kredytowe w odniesieniu do udzielonych gwarancji. Do gwarancji
udzielonych do spétki ATREM S.A. w wysokosci 45.840 tys PLN, PJP Makrum S.A. w wysokosci 20.000 tys PLN oraz do spdtek z sektoa
developerskiego w syokosci 60.604 tys PLN zastosowano wskaznk 0,1%.

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 30.09.2021 31.12.2020
(niebadane)
Poreczenie sptaty zobowigzan spétek zaleznych 145 040 126 444
Gwarancje 783 783
Zobowigzania warunkowe ogétem 145 823 127 227

26



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrze$nia 2021 roku (w tysigcach PLN)

21. Zobowiazania inwestycyjne

Na dziert 30 wrzesnia 2021 roku jak i na dzien 31 grudnia 2020 roku zobowigzania inwestycyjne nie wystapity.

22. Kapitat podstawowy

KAPITAt PODSTAWOWY 30.09.2021 31.12.2020
(niebadane)
Liczba akcji 75362932 75362 932
Warto$é nominalna akcji (PLN) 0,25 0,25
Kapitat podstawowy (tys. PLN) 18 841 18 841
23. Zarzadzanie kapitatem
Nie wystapity istotne zmiany celdw, zasad i procedur zarzadzania kapitatem.
ZARZADZANIE KAPITALEM 30.09.2021 31.12.2020
(niebadane)
Kapitat:
Kapitat wtasny 155959 158 942
Zrédfta finansowania ogétem:
Kapitat wtasny 155959 158 942
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 104 865 94 553
Leasing 13284 13241
Zrédta finansowania ogétem 274 108 266 736
Wskaznik kapitatu do Zrédet finansowania ogétem 0,6 0,6
EBITDA
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (3313) 785
Amortyzacja 709 983
Koszty finansowe 4154 5317
Przychody z tytutu dywidend - 3204
Przychody z tytutu odsetek 2636 2787
Przychody z tytutu poreczen 845 1001
EBITDA (1931) 93
Dtug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 104 865 94 553
Leasing 13284 13241
Dtug 118 149 107 794
Wskaznik dtugu do EBITDA * (61,08) 1157,80

EBITDA* - nie jest to miara zdefiniowana w MSSF, Spétka na potrzeby powyzszej kalkulacji okreslita jq jako: zysk z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o

koszty z tytutu dywidend, odsetek i poreczeri oraz pomniejszony o koszty amortyzacji i koszty finaowe.
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24. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Dla celdéw srédrocznego skréconego sprawozdania z przeptywdw pienieznych, srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sktadajg sie z

nastepujacych pozycji:

30.09.2021

(niebadane) 31.12.2020
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 117 45
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 46 -
Srodki pieniezne w kasie 6 6
Depozyty krétkoterminowe 1 -
Srodki pieniezne na rachunkach VAT - 25
Srodki pieniezne na rachunkach maklerskich prowadzonych w PLN 37 43
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty razem 207 119

25. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom Spétki podzielony przez Srednig wazong liczbe akcji

zwyktych wystepujacych w obrocie w danym okresie.

Przy wyliczeniu zaréwno podstawowego jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Spdtka stosuje w liczniku kwote zysku (straty)
netto przypadajacego akcjonariuszom Spétki tzn. nie wystepuje efekt rozwadniajgcy wptywajacy na kwote zysku (straty).

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia podstawowego i rozwodnionego zysku
na jedna akcje (liczba akcji pomniejszona zostata o ilo$¢ posiadanych przez Spétke akcji wiasnych):

d 01.01 do 30.09.2021 d 01.01 do 30.06.2020
ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCIE © ~do ° ~do
(niebadane) (niebadane)
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru (poza akcjami witasnymi)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 75041196 75275252
Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (2983) (1094)
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (0,01) (0,00)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (0,01) (0,00)
26. Leasing
26.1 Spotka jako leasingobiorca
Opfaty z tytutu leasingu ptatne w okresie:
od 1 roku do 5 .
do 1 roku o powyzej 5 lat Razem
Stan na 30.09.2021
Przyszte optaty leasingowe 3727 9538 3083 16 348
Koszty finansowe (-) (451) (606) (2 007) (3 064)
Wartos¢ biezaca przysztych optat leasingowych 3276 8932 1076 13284
Opfaty z tytutu umoéw leasingu ptatne w okresie:
od 1 roku do 5 .
do 1 roku o powyzej 5 lat Razem
Stan na 31.12.2020
Przyszte optaty leasingowe 3917 9756 3121 16794
Koszty finansowe (-) (455) (733) (2 365) (3553)
Wartos¢ biezaca przysztych optat leasingowych 3462 9023 756 13241

28



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku (w tysigcach PLN)

Charakterystyka zobowigzan finansowych (leasing) wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu:

. Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
. Termin
Waluta Oprocentowanie L.
wymagalnosci w walucie w PLN krotkoterm. | dtugoterm.
Stan na 30.09.2021
Umowy leasingu do 3 lat PLN 1M WIBOR 5lat - 332 90 241
Umowy leasingu do 5 lat PLN state 5lat - 11861 3183 8678
Umowy leasingu do 5 lat PLN state do 1 roku - - -
Umowy leasingu do 10 lat PLN state 71 lat 1091 3 1088
Leasing na dzien 30.09.2021 - 13284 3276 10 007
. Termin Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie Inoéci
UL ] w walucie w PLN krétkoterm. dtugoterm.
Stan na 31.12.2020
Umowy leasingu do 5 lat PLN 1M WIBOR 5 lat 451 120 331
Umowy leasingu do 5 lat PLN state 5lat - 11164 2807 8357
Umowy leasingu do 10 lat PLN state do 1 roku - 532 532 -
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat - 1094 3 1091
Leasing na dzier 31.12.2020 13241 3462 9779
Przedstawienie zmian zobowigzan leasingowych w trakcie roku
zmiana na zobowigzaniu 2021-09-30 2020-12-31
Warto$¢ na BO 13241 12 506
Sptata czesci kapitatowych rat leasingu (3227) (4 684)
Zmniejszenia (2 955) (141)
Nowe umowy 6225 5560
Wartos¢ na BZ 13284 13241

Nowa umowa leasingu dotyczy umowy najmu hotelu, ktéry jest nastepnie podnajmowany do spétki powigzanej (subleasing).

Naleznosci z tego tytutu wyszczegodlnione zostaty w nocie 15.

Ponizej przedstawiono kwoty przychodéw, kosztéw, zyskow i strat wynikajgcych z leasingu ujete w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddw (za wyjatkiem dotyczacych leasingdw ujmowanych w ramach nieruchomosci inwestycyjnych ujawnionych w nocie 12)

2021 rok 2020 rok

Koszt amortyzacji aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania (609) (882)
Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu leasingu (473) (664)
Koszty leasingdw krdtkoterminowych - (56)
Koszty leasingu aktywow o niskiej wartosci - -
Dochéd uzyskany poprzez subleasing aktywow z tytutu prawa 2 3
do uzytkowania

taczna kwota ujeta w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (1050) (1570)

26.1 Spoétka jako leasingodawca

Leasing operacyjny

Na dziert 30 wrze$nia 2021 roku oraz na dziers 31 grudnia 2020 roku analiza terminéw zapadalnos$ci optat leasingu operacyjnego w
wartosciach niezdyskontowanych przedstawiata sie nastepujgco:

30 wrze$nia 2021

31 grudnia 2020

W 1 roku

W 2 roku
W 3 roku
W 4 roku
W 5 roku

Powyzej 5 lat

1731

1731
1731
1731
1731
14 281

1649

1649
1649
1649
1649
14 837

27.

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

W okresie sprawozdawczym nie zaszty istotne zmiany ryzyka finansowego jak réwniez celéw i zasad zarzadzania tym ryzykiem.
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28. Instrumenty finansowe

Wartosci godziwe poszczegdlinych klas instrumentéw finansowych

Klasa instrumentu finansowego 30.09.2021 31.12.2020
(niebadane)
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 6 4
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 2730 3485
Pozyczki 90 245 80511
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 207 119
Razem 93 188 84119
Klasa instrumentu finansowego 200022021 211222020
(niebadane)
Dtugoterminowe zobowiqzania- wyceniane wg zamortyzowanego kosztu
Kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne 35018 29 825
Leasing 10 008 9779
Krdtkoterminowe zobowiqzania- wyceniane wg zamortyzowanego kosztu
Kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne 69 847 64728
Leasing 3276 3462
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 3975 2 864
Razem 122124 110 658

Wedtug oceny Spétki wartos¢ godziwa instrumentéw finansowych nie odbiega istotnie od ich wartosci bilansowej.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku oraz w 2020 roku, nie miaty miejsca przesuniecia
migdzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii warto$ci godziwej, ani tez zaden z instrumentdw nie zostat przesuniety z tych

poziomoéw do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej.

29. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy bilansowymi zmianami niektérych

pozycji oraz zmianami wynikajgcymi z rachunku przeptywow pienieznych

NALEZNOSCI

30.09.2021

(niebadane)

30.09.2020

(niebadane)

Bilansowa zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci

krétkoterminowych (755) (865)
Naleznosci z tytutu dywidend od jednostek zaleznych

Nowe umowy leasingowe (1.846)

Wptywy z tytutu dywidend od jednostek zaleznych za rok poprzedni 1529 734
Nalezno$ci z tytutu leasingu (483)
Inne

Zmiana stanu naleznosci w rachunku przepty (1072) (614)
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30.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujace tabele przedstawiajg faczne kwoty transakcji zawartych ze wszystkimi podmiotami powigzanymi (spotkami
zaleznymi) z Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 i 30 czerwca 2020:

SPRZEDAZ NALEZNOSCI
INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH- SPRZEDAZ | od 01.01 do od 01.01 do
5NOS 30.09.2021
NALEZNOSCI 30.09.2021 30.09.2020 31.12.2020
(niebadane) (niebadane) (niebadane)
Sprzedaz do jednostek zaleznych - naleznosci handlowe 8354 6883 695 757
Dywidendy nalezne od jednostek zaleznych - 1405 163 1693
Razem 8354 8288 858 2450
ZAKUP ZOBOWIAZANIA
INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - ZAKUP | od 01.01 do od 01.01 do O A
ZOBOWIAZANIA 30.09.2021 30.09.2020 o 31.12.2020
(niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zakup od jednostek zaleznych 3348 4266 1499 585
Razem 3348 4266 1499 585
30.09.2021
, X 31.12.2020
INFORMACIJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI (niebadane)
e Udzielone Skumulowane Udzielone Skumulowane
w okresie saldo w okresie saldo
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 33037 90 245 45 748 80511
Razem 33037 90 245 45 748 80511
30.09.2021
) i 31.12.2020
INFORMACIJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI (niebadane)
OTRZYMANE, OBLIGACJE WYEMITOWANE
. Skumulowane . Skumulowane
Otrzymane w okresie Otrzymane w okresie
saldo saldo
Pozyczki otrzymane od jednostek powigzanych 20929 75552 58 987 67 750
Obligacje wyemitowane do jednostek powigzanych - - 8000
Razem 20929 75 552 58 987 75 750

Warunki transakcji przeprowadzonych z podmiotami powigzanymi nie odbiegaja od transakcji przeprowadzanych na

zasadach rynkowych.

W prezentowanym okresie Spdtka nie dokonywata zadnych transakcji na rzecz kluczowego personelu kierowniczego, poza

wynagrodzeniem.
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31. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Spétka monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnosci/ zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywow finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywow finansowych) oraz
prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Spétki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscia finansowania, poprzez korzystanie z rozmaitych Zrédet
finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym, kredyty bankowe, umowy leasingu, obligacje.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Spétki na dzieri 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku wedtug daty
zapadalnosci na podstawie umownych ptatnosci.

Krétkoterminowe:

Dtugoterminowe:

ptywy razem

do 6 m-cy 6do12m-cy |1do3lat lat3 do5 lat powyzej 5 lat
Stan na 30.09.2021
Kredyty bankowe 117 3563 8146 - - 11826
Pozyczki - 58353 17197 - - 75550
Leasing 59 3216 241 8678 1089 13283
Obligacje - 2766 8000 10766
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 3975 R R R - 3975
oraz pozostate zobowigzania finansowe
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 4151 67 898 33584 8678 1089 115400
Stan na 31.12.2020
Kredyty bankowe 117 3637 8943 - 1834 14531
Pozyczki - 59071 10 296 - - 69 367
Leasing 117 3345 331 8357 1091 13241
Obligacje - 69 10392 10461
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 2864 R ~ R - 2864
oraz pozostate zobowigzania finansowe
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 3098 66 122 29962 8357 2925 110 464
Ponizej daty wymagalnosci poreczen.
Nr umowy Data umowy Dtuznik Beneficjent Poreczyciel Wartos'(:. Wainoét‘:
poreczenia | poreczenia
- 2017-07-18 CDI 2 BGK GKISA 60574 2036-07-30
UKO/KK-2/AM/5542866135/2018/1 2019-12-03 MKM DEV ENEA SA GKISA 30| 2021-12-31
USP/KK-1/KW/9671347422/2020/1
UKO/KK-1/KW/9671347422/2020/2 2020-08-26 FH ENEA SA GKISA 250| 2021-12-31
UKO/KK-1/KW/9671347422/2020/3
15/041/20/z/L1 2020-10-13 ATREM mBank GKISA 600| 2022-01-31
15/051/20/z/L1 2021-01-14 ATREM mBank GKISA 960| 2022-05-31
15/008/21/z/L1 2021-02-04 ATREM mBank GKISA 2400 2022-02-28
15/009/21/z/L1 2021-02-04 ATREM mBank GKISA 2400( 2022-01-31
$/49/12/2020/1027/K/KO0 2021-02-25 PJP BUD BOS GKI SA 2900 2022-12-31
$/48/12/2020/1027/K/KO0 2021-02-25 ATREM BOS GKISA 1400| 2022-06-30
06/131/07/z/VU 2021-02-23 ATREM mBank GKISA 7800( 2022-05-31
06/090/09/2/GX 2021-02-23 ATREM mBank GKISA 27000 2026-08-31
15/022/21/z/WV 2021-03-30 CDI KB mBank GKISA 1200| 2023-06-30
15/021/21/Z/LE 2021-03-30 CDI KB mBank GKISA 2400 2023-06-30
511020 1462 0000 7102 0380 3335 2021-05-05 PM PKO BP GKI SA 32000( 2033-12-31
2021-03-19 Eg: 3 Betor Sk'ad‘; 5‘?"‘"'3”& 5P GKISA 2000 2023-01-30
CcDIR
15/034/21/z/L1 2021-05-26 ATREM mBank GKISA 840| 2022-10-31
USP/KK-1/KW/9671347422/2021/1 01.06.2021 FH ENEA SA GKISA 25( 2022-03-31
UKO/KK-1/KW/9671347422/2021/1 01.06.2021 FH ENEA SA GKISA 50( 2022-03-31
31.08.2021 Q Outlets Neptune Poznan Sp. z 0.0. GKISA 63| 2021-11-30
31.08.2021 QOutlets Neptune Annopol Sp. z 0.0. GKISA 67| 2021-11-30
31.08.2021 QOutlets Neptune Krakéw Sp. z 0.0. GKI SA 81| 2021-11-30

145 040
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31. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 28.10.2021 roku Spotka otrzymata z Sadu Rejonowego w Bydgoszczy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego ("Sad"), informacje o dokonaniu w dniu 30.09.2021 r. rejestracji zmian Statutu Spétki. Zgodnie z uzyskanymi
przez Spotke informacjami Sad dokonat rejestracji zmian w Statucie w zakresie zmiany ustepu 3 w artykule 18 Statutu,
dodania ustepu 5 w artykule 19 Statutu oraz zmiany pkt 6) w artykule 22 ustep 2 Statutu Spotki. Wskazane powyzej zmiany
Statutu Spotki zostaty dokonane na mocy uchwat odpowiednio nr 18, 19 i 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z
dnia 30.06.2021 roku. Tres¢ zmienionych lub nowych zapiséw Statutu, Spétka przekazata w raporcie biezgcym nr 26/2021 w
jednolitym tekscie Statutu uwzgledniajgcym ww. zmiany. Statut dostepny jest rowniez na stronie internetowej Spoftki

www.immobile.com.pl.

W dniu 18.10.2021 roku Spoétka dokonata przedterminowej catkowitej sptaty kredytu hipotecznego w Pekao Banku
Hipotecznym S.A. udzielonego na podstawie umowy kredytu z dn. 04.05.2006 roku.

Bydgoszcz, dnia 26 listopada 2021 roku

Signed by /
Podpisano przez:

. APITALOWA PiOtr Adam
Podpls@zﬁﬁ iopite Fortuna @ ImmogiLe

Signed by /
Podpisano przez:

Stawomir
Ireneusz Winiecki @ immogiLe

Signed by /
Podpisano przez:

Rafat Maria Jerzy

Date / Data: Date / Data: Date / Data:
2021-11-26 11:40 2021-11-26 11:41 11:42
Cztonek Zarzgdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy

Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych:

Signed by /
Podpisano przez:

Anna Grazyna
Zielinska
nton Frgckowiak,
Date / Data: 2021-
4z 04HabE19"8

Anna Zielinska
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