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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Wybrane skonsolidowane dane finansowe
od 01-01 do od 01-01 do
aconge | St | stonoa | St
(przeksztalcone) (przeksztalcone)
tys. PLN tys. EUR
Rachunek zyskow i strat
Przychody ze sprzedazy 418 865 346 940 97 374 81450
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 10 501 21236 2441 4 986
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4616 14 592 1073 3426
Zysk (strata) netto 463 8 318 108 1953
(Zk})llsnli Iflsljrqact:; cr)letto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu 2267 6436 527 1511
Zysk na akcje (PLN) -0,03 0,09 -0,01 0,02
Rozwodniony zysk na akcj¢ (PLN) -0,03 0,09 -0,01 0,02
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,3016 4,2595
Rachunek przeptywow pienieginych
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 34211 44 407 7953 10 425
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej -58 659 -9.430 -13 637 -2214
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci finansowej 25931 -24 749 6028 -5 810
Zmiana netto stanu srodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentow 1483 10 228 345 2401
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,3016 4,2595
31-12-2018 31-12-2018
Sl (przeksztalcone) SR (przeksztalcone)
tys. PLN tys. EUR
Bilans
Aktywa 692 742 424 402 162 673 98 698
Zobowigzania dtugoterminowe 197 331 76 641 46 338 17 824
Zobowigzania krotkoterminowe 261 995 133 666 61523 31085
Kapitat wtasny 233 416 214 095 54 812 49 789
dKapi‘tal ‘wla§ny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 194 824 189 494 45749 44 068
ominujacej
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,2585 4,3000

Pozycje dotyczace rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pieni¢znych przeliczono wg kursu

stanowigcego Srednig arytmetyczng $rednich kursow ogtaszanych przez NBP obowigzujacych na ostatni

dzien kazdego miesigca. W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu okreséw kurs ten wynidst:

od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku: 1 euro =4,3016
od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku: 1 euro =4,2595

Pozycje bilansowe przeliczono wg sredniego kursu ogloszonego przez NBP, obowigzujacego na dzien

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

31grudnia 2019 roku: 1 euro = 4,2585

31 grudnia 2018 roku: 1 euro = 4,3000




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immoeiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

od 01-01 do
Nota PERT, 31-12-2018
(przeksztalcone)
Dziatalnosé¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 12 418 865 346 940
Przychody ze sprzedazy produktéw 275252 237 345
Przychody ze sprzedazy ustug 142 240 108 648
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatléw 1373 946
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 176 447 160 452
Hotelarstwo 65 441 53 341
Konsulting budowlany i Developing 5284 47730
Najem aktywow 4073 7578
Budownictwo przemystowe 93 636 76 893
Automatyka i Elektroenergetyka* 73 985 0
Pozostate 0 946
Koszt wlasny sprzedazy 12 334430 269 271
Koszt sprzedanych produktow 214 617 185 444
Koszt sprzedanych ustug 118 622 83 296
Koszt sprzedanych towaréw i materiatéw 1191 532
Koszt wtasny sprzedazy w podziale na segmenty: 12

Przemyst 129 886 118 387
Hotelarstwo 47903 38 307
Konsulting budowlany i Developing 4010 40 879
Najem aktywow 1234 4017
Budownictwo przemystowe 85299 67 057
Automatyka i Elektroenergetyka* 65 860 0
Pozostate 0 532
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 12 84 435 77 669
Koszty sprzedazy 25 650 21525
Koszty ogdlnego zarzadu 41737 32076
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 12 17 048 24 068
Pozostate przychody operacyjne 13.1 1166 8 890
Pozostate koszty operacyjne 13.2 5443 8168
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 42.2 0 -3434
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -2269 -120
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 10 501 21236
Przychody finansowe 13.3 1781 244
Koszty finansowe 134 10 366 6 888
Zysk z okazyjnego nabycia 42.1 2700 0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4616 14 592
Podatek dochodowy 14 4153 6274
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 463 8318
Zysk (strata) netto 463 8318
Zysk (strata) netto przypadajacy: 0
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego -2267 6436
- podmiotom niekontrolujacym 2730 1882
Podstawowy zysk na akcje -0,03 0,09

* Przychody ATREM obejmujace dane za okres od 09-05 do 31-12-2019 roku




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
od 01-01 do
Nota ‘;‘1_0112'_0210;1;’ 31-12-2018
(przeksztalcone)
Zysk (strata) netto 463 8318
Inne catkowite dochody
Pozycje podlegajqce przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych okresach 132 613
sprawozdawczych
Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za granica -132 613
Pozycje nie podlegajgce przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych
okresach sprawozdawczych 13644 671
- reklasyfikacja gruntu z rzeczowych aktywdéw trwatych na nieruchomosci
inwestycyjne i przeszacowanie do wartosci godziwej 21 16869 828
- odroczony podatek dochodowy odnoszacy si¢ do innych dochodéw catkowitych 14.2 -3 205 -157
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu 13533 1284
Catkowite dochody 13 996 9 602
Catkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 11359 7423
- podmiotom niekontrolujgcym 2637 2179
Calkowite dochody na akcje 0,15 0,10




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
31-12-2018 01-01-2018
Al el AL HITE (przeksztalcone) | (przeksztalcone)
Aktywa trwate
Wartos¢ firmy
‘Wartosci niematerialne 23 3793 3288 2958
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 20 87 187 0 0
Rzeczowe aktywa trwale, w tym: 18 203 385 169 312 157 193
Nieruchomosci hotelowe 112 836 120 901 114 969
Istotne aktywa segmentu przemystowego 22 239 28 802 38 161
Aktywa segmentu automatyki i elektroenergetyki* 30 565 0 0
Pozostate 38 003 19 609 4063
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 21 96 271 95 906 117 106
Grunty inwestycyjne 71684 40 047 37 675
Nieruchomosci komercyjne 24 625 55 859 79 430
Naleznosci i pozyczki 24,27 5810 4168 4263
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 30 0 3 3
Dtugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 36 106 35 35
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14.2 8 608 6707 11 015
Aktywa trwale 405 160 279 419 292 573
Aktywa obrotowe
Zapasy, w tym: 26 107 757 71421 79 481
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 63 764 22 403 42 400
Lokale mieszkalne dostgpne do sprzedazy 2 588 6270 997
Pozostate zapasy 41 405 42 749 36 084
Aktywa z tytutu uméw 28 17776 10 225 9111
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 27 101 812 40 653 57796
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 214 0
Pozyczki 24 75 42 0
Pochodne instrumenty finansowe 357 0 412
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 30 16 627 1582 4 049
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 36 1249 493 144
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 29 20589 19 106 8 872
Aktywa obrotowe 266 243 143 736 159 865
Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 22 21339 1 246 1561
Aktywa razem 692 742 424 402 454 000

* Aktywa ATREM obejmujace dane za okres od 09-05 do 31-12-2019 roku




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immoeiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
31-12-2018 01-01-2018
Hr e AL EITE (przeksztalcone) | (przeksztalcone)
Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy 31 18 841 18 841 18 841
Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 31.4 103 711 103 711 103 711
Réznice kursowe z przeliczenia 60 98 -219
Pozostate kapitaty 31.5 20578 6914 6243
Zyski zatrzymane: 51634 59930 58770
- zysk (strata) z lat ubiegtych 53901 53 494 53 000
- zysk (strata) netto -2 267 6 436 5770
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 194 824 189 494 187 346
Udziaty niedajace kontroli 31.7 38592 24 601 24 678
Kapital wlasny 31 233 416 214 095 212 024
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 32 98 094 57 805 91136
Finansujgce budowe blokéw mieszkalnych 28 055 0 15 806
Finansujqce nieruchomosci 57 926 56 852 69 525
Finansujgce przemyst 1113 0 0
Pozostate 11 000 952 5804
Leasing 19 72 941 1702 3872
Pochodne instrumenty finansowe 540 713 1326
Pozostate zobowigzania 35 4200 2429 2 006
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 14.2 19 041 12950 16418
Zobowigzania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 25 691 372 424
Pozostate rezerwy dlugoterminowe 34 1823 670 64
Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 36 0 0 33
Zobowiazania dlugoterminowe 197 331 76 641 115 279
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania 35 90728 47 264 47542
Zobowiazania z tytutu uméw 28 49 472 9914 27210
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 14 22 0 1693
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne, w tym: 32 81731 57275 34209
Finansujqce nieruchomosci 38 495 29 450 5 464
Finansujgce przemyst 21777 17 720 20 689
Finansujgce segment automatyki i elektroenergetyki* 11 316 0 0
Pozostate 10 143 10 105 8 057
Leasing 19 10 965 2653 2570
Pochodne instrumenty finansowe 0 274 0
Zobowiazania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 25 15526 10 564 7205
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 34 8 462 4542 4326
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 36 2332 1178 1943
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 22 2758 0 0
Zobowiazania krétkoterminowe 261995 133 666 126 698
Zobowiazania razem 459 326 209 447 241210
Pasywa razem 692 742 424 402 454 000

* Kredyty ATREM obejmujace dane za okres od 09-05 do 31-12-2019 roku
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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych
N od 01-01 do od 01-01 do
ota 31-12-2018
31-12-2019
(przeksztalcone)

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4616 14 592
Korekty: 0
Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych 18 6 626 8 059
Odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa trwate 0 3252
Amortyzacja warto$ci niematerialnych 23 666 227
Amortyzacja aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 20 9778 0
Odpisy aktualizujace aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 0 4129
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 21 3874 -5942
Zysk (strata) z aktyw6w (zobowiazan) finans. wycenianych w wartos$ci godziwej ]2 936
przez rachunek zyskéw i strat
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywoéw trwatych 2121 -96
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz instrumenty _180 0
pochodne)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostki zaleznej 0 3434
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -2553 884
Koszty odsetek 9477 4396
Przychody z odsetek i dywidend -65 0
Zysk z okazyjnego nabycia -2700 0
Inne korekty -296 84
Korekty razem 26 829 19 271
Zmiana stanu zapaséw 26,37 -34 300 12 187
Zmiana stanu naleznoS$ci 27,37 -43 493 16 248
Zmiana stanu zobowigzan 35,37 26 288 4215
Zmiana stanu rezerw i rozliczen mi¢dzyokresowych 34, 36, 37 3047 -11 902
Zmiana stanu aktywéw/zobowigzan z tytutu uméw 28, 37 53502 -2 967
Zmiany w kapitale obrotowym 5044 17 687
Wptywy (wydatki) z rozliczenia instrumentéw pochodnych 1402 -523
Zaptacone odsetki z dziatalnosci operacyjnej -38 -143
Zaptacony podatek dochodowy -3 642 -6 665
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 34211 44 407
Przeptywy srodkow pienieinych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych 23 -498 -744
Wplywy ze sprzedazy warto$ci niematerialnych 23 262 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych 18 -19 009 -6 983
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych 18 614 147
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 21 -4 682 -21 859
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 21 902 1080
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 42.1 -21332 0
Wplywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 42.2 0 20 555
Pozyczki udzielone -23 -44
Wydatki na nabycie pozostalych aktywéw finansowych 30 -16 622 -4 119
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywdéw finansowych 1 664 2537
Otrzymane odsetki 65 0
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej -58 659 -9 430
Przeplywy srodkow pieniginych z dziatalnosci finansowej
Wplywy z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 0 3138
Wykup dluznych papieréw wartosciowych -1338 0
Wplywy z tytutu zaciagnigcia kredytéw i pozyczek 32 55 897 20329
Sptaty kredytéw i pozyczek 32 -2757 -33733
Sptata zobowiazan z tytutu leasingu 19 -9176 -2 086
Odsetki zaptacone -9438 -4 866
Dywidendy wyplacone 17 -7257 -7 531
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej 25931 -24749
Zmiana netto stanu §rodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentéw 1483 10 228
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 19 106 8 872
Zmiana stanu z tytulu réznic kursowych 0 6
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 20 589 19 106
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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j
Kapitat ze
sprzedazy Réznice Udzifﬁy Kapitat
Nota Kapitat akcji Pozostate Zyski niedajace | wlasny
podstawowy | powyzej ich kursp we z kapitaty zatrzymane Reze kontroli razem
wartodci przeliczenia
nominalnej
Saldo na dzien 01-01-2019 roku 18 841 103 711 98 6914 60 840 190 403 24601 215004
Korekta btgdu 0 0 0 0 -910 -910 0 -910
Saldo na dzien 01-01-2019 roku (przeksztalcone) 18 841 103 711 98 6914 59 930 189 494 24601 214095
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01-01 do 31-12-2019
Dywidenda zaptacona 0 0 0 0 -6 029 -6 029 -1228 -7257
Zmiana struktury grupy kapitatowe;j (transakcje z podmiotami niekontrolujacymi) 2 0 0 0 0 0 0 12 582 12 582
Razem transakcje z wlascicielami 0 0 0 0 -6 029 -6 029 11 354 5325
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku 0 0 0 0 -2267 -2267 2730 463
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku 0 0 -38 13 664 0 13 626 -94 13533
Calkowity dochéd za okres od 01-01 do 31-12-2019 0 0 -38 13 664 -2 267 11 359 2637 13 996
Saldo na dzien 31-12-2019 roku 18 841 103 711 60 20 578 51634 194 824 38592 | 233416
Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j
Kapitat ze
sprzedazy Résmice Udzifﬁy Kapitat
Nota Kapitat akcji Pozostate Zyski niedajace | wlasny
podstawowy | powyzej ich kursF) wez kapitaty zatrzymane Rzen) kontroli razem
wartodci przeliczenia
nominalnej
Saldo na dzien 01-01-2018 roku 18 841 103 711 -219 6243 60 059 188 635 24868 | 213503
Zmiany zasad (polityki) rachunkowoéci - wptyw wdrozenia MSSF 9 0 0 0 0 -668 -668 -190 -858
Korekta btgdu 0 0 0 0 -621 -621 0 -621
Saldo na dzien 01-01-2018 roku (przeksztalcone) 18 841 103 711 -219 6243 58770 187 346 24678 212024
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01-01 do 31-12-2018
Dywidenda zaptacona 0 0 0 0 -5275 -5275 -2255 -7 531
Razem transakcje z wlascicielami 0 0 0 0 -5275 -5275 -2 255 -7 531
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku 0 0 0 0 6436 6 436 1882 8318
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku 0 0 317 671 0 987 296 1284
Calkowity dochéd za okres od 01-01 do 31-12-2018 0 0 317 671 6 436 7423 2179 9 602
Saldo na dzien 31-12-2018 roku 18 841 103 711 98 6914 59 930 189 494 24601 | 214095




Grupa Kapitatowa IMMOBILE

CRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
immoeiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogélne

Grupa Kapitatowa IMMOBILE (Grupa) sktada si¢ ze sp6tki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. z siedziba
w Bydgoszczy ul. Plac Koscieleckich 3 (jednostka dominujaca, Spétka) i jej spotek zaleznych. Roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia
2019 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku.
Roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej zawiera dane na dzien 31 grudnia 2019 roku
oraz dane poréwnawcze na dzien 31 grudnia 2018 roku. Roczny skonsolidowany rachunek zyskéw i strat,
roczne skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, roczne skonsolidowane sprawozdanie z
przeptywdéw pienieznych oraz roczne skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym obejmuja
dane za okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku oraz dane porownawcze za analogiczny
okres 2018 roku.

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

Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest:

* dziatalno$¢ przemystowa,

e dziatalno$¢ hotelarska,

* dziatalno$¢ w zakresie developerska wraz z konsultingiem budowlanym,
* wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
* budownictwo przemystowe

* automatyka i elektroenergetyka

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.



GRUPA KAPITALOWA
immosiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach PLN)

2. Skiad Grupy

W sktad Grupy wchodzi jednostka dominujgca Grupa Kapitatowa Immobile S.A. oraz nast¢pujace spotki

zalezne:
. Procentowy udziat Grupy w kapitale
Jednostka Siedziba 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Focus Hotels S.A. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 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%
Aronn Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Binkie Sp. z o0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Carnaval Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Cezaro Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Hotel 1 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Nobles Sp. z o0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Modulo Parking Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
Projprzem Budownictwo Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
CDI 2 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 3 Sp. z 0.0. 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. 7 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 o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 8 Sp. z 0.0.* Bydgoszcz, Polska 100,00% -
ATREM S.A . ** Ztotniki, Polska 66% -
GKI Development GmbH *** Berlin, Niemcy 100,00% 100,00%
Kuchet Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Projprzem MAKRUM S.A. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
PROMStahl Polska Sp. z o.0. Koronowo, Polska 65,73% 65,73%
PROMStahl GmbH Gehrden, Niemcy 65,73% 65,73%
PROMStahl Yiikleme ve Endiistriyel Kap1 Sistemleri
Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi - stosowana nazwa Stambul, Turcja - 65,73%
PROMStahl Turcja****
IFP Transylvania S.R.L**** Bukareszt, Rumunia - 100,00%

*Spotke zatozono 26.09.2019 roku
**Spotke przejeto 09.05.2019 roku
***Niekonsolidowane, spétka nie rozpoczg¢ta dziatalnosci

**#%Spotka zostata zlikwidowana i wykreslona z odpowiednich rejestréw, w ocenie Zarzadu nie determinuje to powstania dziatalno$ci

zaniechanej w jakimkolwiek segmencie operacyjnym ani nie wptywa na zatozenie kontynuacji dziatalnosci Grupy

W okresie 12 miesigcy zakonczonym 31 grudnia 2019 roku miaty miejsce nastgpujace zmiany w sktadzie

Grupy w stosunku do 31 grudnia 2018 roku:

W dniu 9 maja 2019 roku Grupa nabyta 6 091 852 akcji ATREM S.A., co odpowiada 66% ogétu gloséw na

Walnym Zgromadzenia spotki. Jednoczesnie Zarzad ATREM S.A. dokonat wpisu Spétki Grupa Kapitatowa

IMMOBILE S.A. do Ksiggi Akcyjnej ATREM S.A. jako wiasciciela 4 655 600 akcji imiennych spotki, w

wyniku czego doszto do powstania stosunku dominacji pomiedzy Spétka Grupa Kapitaltowa IMMOBILE

S.A. jako spotka dominujaca, a ATREM S.A. jako spdéitka zalezng. Spotka ATREM S.A. w dniu 1

pazdziernika 2019 roku polaczyla si¢ ze Spotka zalezng CONTRAST Sp. z 0.0. w trybie artykutu 492

kodeksu spétek handlowych.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE

CRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

W dniu 26 wrze$nia 2019 roku zostala zawarta umowa spétki CDI 8 Sp. z o.0., w ktérej 100% udziatéw
objeta Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. Spétka zostala utworzona w celu realizacji kolejnego etapu
Osiedla Uniwersyteckiego w Bydgoszczy. Sad Rejonowy w Bydgoszczy, XIII Wydziat Gospodarczy KRS

zarejestrowat spotke w dniu 2 pazdziernika 2019 roku.

W okresie sprawozdawczym Grupa otrzymala informacj¢ o zaprzestaniu dzialalnosci i wykresleniu z

odpowiednich rejestrow (odpowiednio w Turcji 1 Rumunii) ponizszych podmiotow:

* PROMStahl Yiikleme ve Endiistriyel Kap1 Sistemleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi — Camg¢esme
Mah. Tevfik Ileri Cad. No: 193/1 — Pendik / Stambut
(65,73% w kapitale zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A.),

* [FP TRANSYLVANIA S. R. L. Bucuresti Sectorul 1, Strada, Nicolae Iorga nr 8-10, Rumunia
(100% w kapitale zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A.).

3. Skiad Zarzadu jednostki dominujgcej

W sktad Zarzadu jednostki dominujgcej na 31 grudnia 2019 roku wchodzili:
Rafat 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 Spoéiki nie zmienit sig.

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

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

8 maja 2020 roku.

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

5.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy wymaga od Zarzadu jednostki
dominujacej osadéw, szacunkéw oraz zatozen, ktére maja wplyw na prezentowane przychody, koszty,

aktywa 1 zobowigzania 1 powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczgce zobowigzah warunkowych.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
GRUPA KAPITALOWA . . .
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Niepewnos¢ co do tych zatozen i szacunkéw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych

aktywow i zobowigzan w przysztosci.

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

najwickszy wptyw na przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i1 zobowigzan.
Leasing (Grupa jako leasingobiorca)

Osady dotyczace leasingu, gdzie Grupa jest leasingobiorca, w obszarach takich jak stwierdzenie, czy umowa
zawiera leasing, umowy na czas nieokreslony, wykorzystanie opcji przedtuzenia lub skrécenia okresu

leasingu zostaly przedstawione w nocie 7.1.
Klasyfikacja umow leasingowych (Grupa jako leasingodawca)

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

leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy. Ocena ta opiera si¢ na tresci ekonomicznej kazdej transakcji.

W swoim portfelu nieruchomosci inwestycyjnych, Grupa zawarla umowy leasingu nieruchomosci
komercyjnych. Grupa zachowuje wszystkie istotne ryzyka i korzys$ci wynikajace z prawa wilasnosci tych
nieruchomosci, dotyczace migdzy innymi tego, ze okres umowy nie obejmuje znaczacej czg¢sci okresu

uzytecznos$ci nieruchomosci, ktére zostaty oddane w leasing operacyjny.
Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny
niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych oraz wilasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych
parametréw istotnie wptywajacych na warto$¢, zgodnie z przyjeta polityka wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych.

Wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych wedtug stanu na 31 grudnia 2019 roku wraz ze zmiang w stosunku

do 31 grudnia 2018 roku zostata przedstawiona w nocie 21.
Utrata wartosci aktywow trwatych i obrotowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikéw majatku trwatego.
Poprzez przestanki utraty warto$ci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace, iz moglo nastagpi¢ obnizenie
mozliwych przysztych oczekiwanych przeptywoéw pienieznych ze skladnika aktywow trwalych. W
przypadku zidentyfikowania przestanek utraty wartosci danego skladnika aktywdéw ustalana jest jego

wartos$¢ odzyskiwalna.
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Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikow majatku trwalego. W momencie
zidentyfikowania przestanek utraty wartosci Grupa przeprowadza test i ustala wartos¢ odzyskiwalng. W
przypadku aktywow obrotowych Grupa ocenia utrat¢ wartoScli m. in. w oparciu o aktualng strukture

wiekowa, indywidualng analiz¢ realizacji aktywa.

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci aktywow trwatych i obrotowych w oparciu o posiadane
wyceny niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych oraz wilasny osad zmiany warunkéw rynkowych 1
innych parametrow istotnie wyptywajacych na warto$¢. W przypadku zaistnienia przestanki utraty wartosci
w stosunku do wczesniejszych wycen lub kosztu nabycia dokonywane sg odpisy aktualizujagce warto$¢ tych
aktywéw. Szczegéty dotyczace testu na utratg wartosci aktywéw trwatych i obrotowych zostaty

przedstawione w nocie 18.
Ujmowanie przychodow ze sprzedazy

Grupa dokonuje osagdu co do metody ujecia przychodéw przy rozliczaniu kontraktéw dlugoterminowych 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 wielkos¢ ujawnionych przychodéw. Oceny te dotyczg zaréwno terminu spetnienia

zobowigzania do wykonania $wiadczenia jak i ceny transakcyjne;j.

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia, ktére Grupa spetnia w miar¢ uptywu czasu (w cze¢sci
segment przemyst, budownictwo przemystowe oraz automatyka i elektroenergetyka) stosuje si¢ metode
oparta na ponoszonych naktadach. Przychody w tym przypadku rozpatrywane sa proporcjonalnie do
ponoszonych naktadéw, a Grupa dokonuje oceny zgodnos$ci poniesionych naktadéw z przyjetym budzetem
zwigzanym z danym zobowigzaniem do wykonania $wiadczenia oraz ocen¢ prawdopodobienstwa

osiggnigcia planowanego przychodu.

Podstawg przyjecia metody opartej na ponoszonych naktadach jest przeswiadczenie Grupy, iz ta metoda
najlepiej obrazuje przekazanie odbiorcom débr i ustug z uwagi, iz prawo do dochodzenie wynagrodzenia za
$wiadczone zobowigzanie 1 jego wysokosci jest nierozerwalnie zwigzana z udokumentowanymi naktadami.
Jednoczesnie odbiorca dobr 1 ustug otrzymuje korzys¢ zwiazang z poniesionymi naktadami. Wykonywane
przez Grupe produkty i ustugi w ramach segmentéw konstrukcje stalowe i budownictwo przemystowe
powstaja na bazie indywidualnych projektow i nie majg alternatywnego zastosowania tzn. nie mogg by¢
zaoferowane 1 sprzedane innym klientom. To samo dotyczy ustug Swiadczonych w segmencie automatyki 1

elektroenergetyki. W ocenie Grupy, na bazie warunkéw umownych i ogélnych warunkéw wspétpracy spotki
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Grupy posiadajag prawo do uzyskania wynagrodzenia za wykonane prace w proporcji w jakiej zostaty

wykonane.

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia spetnianych przez Grup¢ w okreslonym momencie
(segment systemy przetadunkowe, hotelarstwo oraz pozostate), przy ocenie momentu uzyskania przez
klienta kontroli nad przyrzeczonymi dobrami i ustugami kieruje si¢ zarowno faktem fizycznego przekazania
dobra lub wyswiadczenia ustugi jak i uwarunkowaniami prawnymi (np. momentem ustalenia prawa do
zaplaty lub przejscia tytulu prawnego na nabywce). W segmencie hotelarskim podstawowa jednostka do

rozliczania $wiadczonych ustug jest doba hotelowa.

Przy okresleniu cen transakcyjnych Grupa opiera si¢ przede wszystkim na zapisach uméw (umoéw
indywidualnych, ogélnych warunkéw zamoéwienia itp.) z klientami i ich analizie ekonomiczno-prawnej,
oceniajgc czynniki wplywajace na ewentualng zmienno$¢ wynagrodzenia, prawo do wynagrodzenia
dodatkowego lub uwzglednienie innych czynnikéw, takich jak zmiana warto$ci pienigdza w czasie itp.
Podzial mozliwej do uzyskania ceny transakcyjnej na poszczegélne zobowigzania do wykonania
swiadczenia (jezeli wystepuje wiecej niz jedno zobowigzanie) dokonywany jest w oparciu o analiz¢ cen
rynkowych na podobne dobra i ustugi, a w przypadku trudno$ci w dokonaniu takiej oceny na podstawie

poniesionych naktadéw. To samo dotyczy takze elementéw wynagrodzenia zmiennego (np. upustow).
Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych

Warto$¢ godziwg instrumentéw finansowych, dla ktérych nie istnieje aktywny rynek ustala si¢
wykorzystujagc odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Grupa kieruje
si¢ profesjonalnym osgdem. Sposéb ustalenia wartosci godziwej poszczegdlnych instrumentéw finansowych

zostal przedstawiony w nocie 46.1.
Odpisy na oczekiwane straty kredytowe

Naleznosci ujmowane sg i wykazywane w kwotach pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem
odpiséw na oczekiwane straty kredytowe. Odpisy na naleznosci watpliwe szacowane s3 w momencie, gdy
sciggnigcie pelnej kwoty nalezno$ci przestalo by¢ prawdopodobne. Szczegéty dotyczace dokonanych

odpiséw aktualizujacych jak réwniez przyjetych zatozen zostaly przedstawione w nocie 27.

W odniesieniu do naleznosci z tytulu dostaw i ustug, dla ktérych odpisy aktualizujace szacuje si¢ dla calego
zycia instrumentu, Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwigzku z pojedynczym znaczacym
kontrahentem. W konsekwencji szacunki odpiséw sg dokonywane na zasadzie zbiorowej, a nalezno$ci
zostaly pogrupowane wedlug okresu przeterminowania. Grupa zbudowata model stuzacy do szacowania
oczekiwanych strat z portfela nalezno$ci. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie

ksztattujgce si¢ przeterminowania 1 powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoscia z ostatnich 3 lat.
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Szczegéty dotyczace dokonanych odpiséw aktualizujacych jak réwniez przyjetych zatozen zostaty

przedstawione w nocie 27.
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Dokonujac reklasyfikacji aktywow do kategorii aktywow trwatych 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. Grupa sporzadza plany sprzedazy wlasnego majatku nieoperacyjnego. Szczegdty

dotyczace aktywow zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy zostaty przedstawione w nocie 22.

5.2. Niepewno$¢ szacunkow i zalozen

Ponizej oméwiono podstawowe zalozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrédia niepewnoS$ci
wystepujace na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci
bilansowych aktywdéw i zobowigzan w nastgpnym okresie finansowym. Grupa przyjeta zalozenia i szacunki
na temat przyszlosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania sprawozdania finansowego.
Wystepujace zatozenia i szacunki moga ulec zmianie na skutek wydarzeh w przysziosci wynikajacych ze
zmian rynkowych lub zmian nieb¢dacych pod kontrolg Grupy. Takie zmiany sg odzwierciedlane w

szacunkach lub zatozeniach w chwili wystagpienia.
Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci rzeczowych sktadnikéw
trwatych 1 wartosci niematerialnych. Poprzez przestanki utraty wartoSci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace,
iz mogto nastgpi¢ obnizenie mozliwych przysztych oczekiwanych przeptywdéw pieni¢znych ze sktadnika
aktywéw trwatych. W przypadku zidentyfikowania przestanek utraty warto$ci ustalana jest warto$¢

odzyskiwalna.

Grupa przeprowadzita ponadto obowigzkowe testy na utrat¢ warto$ci aktywéw niematerialnych (znak
towarowy o nieokreslonym okresie uzytkowania). Wymagato to oszacowania warto$ci uzytkowej osrodka
wypracowujacego Srodki pieni¢zne, do ktérego nalezg te wartosci niematerialne (systemy przetadunkowe).
Oszacowanie wartosci uzytkowej polega na ustaleniu przysztych przeptywow pieni¢znych generowanych
przez osrodek wypracowujacy srodki pieni¢zne i wymaga ustalenia stopy dyskontowej do zastosowania w

celu obliczenia biezacej wartosci tych przeptywéw.
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Grupa przeprowadzila ponadto obowigzkowe testy na utratg wartosci aktywow niematerialnych (warto$¢
firmy, znak towarowy o nieokreSlonym okresie uzytkowania). Wymagalo to oszacowania warto$ci
uzytkowej osrodka wypracowujacego S$rodki pienig¢zne, do ktoérego nalezg te wartosci niematerialne
(segment konstrukcji stalowych). Oszacowanie wartosci uzytkowej polega na ustaleniu przysztych
przeplywéw pieni¢znych generowanych przez osrodek wypracowujacy srodki pieniezne i wymaga ustalenia
stopy dyskontowej do zastosowania w celu obliczenia biezacej wartosci tych przeptywow. Przyjete w tym

celu zatozenia zostaty przedstawione w nocie 23.
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych
rzeczoznawcOw majatkowych oraz wlasny osad, ktéry podlega niepewnosci ze wzgledu na zmiany
parametréw rynkowych, gitéwnie takich jak mozliwe do uzyskania stawki najmu, warto$ci rynkowe

nieruchomosci o zblizonym potencjale i/lub stép kapitalizacji.
Wycena rezerw z tytutu Swiadczen pracowniczych
Rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych zostaly oszacowane za pomocg metod aktuarialnych.

Rezerwy z tytul u§wiadczen pracowniczych zostaty oszacowane za pomocg metod aktuarialnych.

Przyjeta na koniec 2019 roku metodologia nie ulegta zmianie w poréwnaniu do metodologii przyjetej do
szacowania rezerw na swiadczenia pracownicze w 2018 roku. W okresie sprawozdawczym nie zmienity si¢
wskazniki finansowe bgdace podstawa szacunku na koniec grudnia 2019 roku w poréwnaniu do 2018 roku.
Zatozenia przyjete do ustalenia wysokosci rezerw z tytutu §wiadczen pracowniczych zostaly przedstawione
w nocie 25.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Wartos$¢ sktadnika aktywéw z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy, a w
przypadku, gdy spodziewane przyszie zyski podatkowe nie b¢dg wystarczajace dla realizacji sktadnika
aktywow lub jego czesci, nastepuje jego odpis.

Grupa rozpoznata sktadnik aktywow z tytulu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci
zostanie osiggnicty zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Analiza odzyskiwalnos$ci aktywa z
tytutu podatku odroczonego oparta jest na projekcji wyniku podatkowego w kolejnych okresach. W ocenie
Zarzadu ujecie tego aktywa jest prawidtowe, poniewaz jego wykorzystanie zostalo uprawdopodobnione.

Przyjete zatozenia Zarzad uwaza za w petni uzasadnione i nieobarczone znacznym ryzykiem.

Szczegotowe informacje w tym obszarze zawiera nota 14.2.
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Grupa rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci
zostanie osiaggnigty zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych

wynikoéw podatkowych w przyszto$ci mogltoby spowodowac, ze zatozenie to staloby si¢ nieuzasadnione.
Odpisy aktualizujgce zapasy

Na dzien bilansowy Grupa ustala, czy nie nastgpila utrata wartosci zapaséw wskutek niemozliwosci
wykorzystania w procesie produkcji lub sprzedazy po cenie przewyzszajacej wartos¢ ksiggowa. W takich
przypadkach Zarzad jednostki dominujacej w oparciu o indywidualng analize dokonuje kwantyfikacji
odpisu aktualizujgcego majacego na celu doprowadzenie wyceny zapaséw do wartosci mozliwej do

uzyskania ze sprzedazy.

Zarzad jednostki dominujacej ponadto weryfikuje te zapasy, ktérych mozliwo$¢ wykorzystania w procesie
produkcji jest dluzszy niz 12 miesiecy. W takim przypadku nierotujgce zapasy rowniez podlegaja

aktualizacji do momentu ich ewentualnego zuzycia w procesie produkcji.
Odpisy aktualizujace zostaly przedstawione w nocie 26.
Umowy o ustuge budowlang

Grupa stosuje metod¢ opartg na ponoszonych naktadach przy zobowigzaniach do wykonania §wiadczenia,
ktére Grupa spetnia w miar¢ uptywu czasu. Stosowanie tej metody wymaga od Grupy szacowania proporcji
dotychczas wykonanych prac do catosci ustug do wykonania. Gdyby szacunek tacznych kosztéw realizacji
tych uméw wzrést o 10%, w stosunku do oszacowania Grupy, kwota przychodu zostataby zmniejszona o

400 tys. PLN.
Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomiczne;j
uzytecznos$ci sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego, aktywéw niematerialnych oraz aktywoéw z tytutu
prawa do uzytkowania. Grupa corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomiczne;j
uzytecznos$ci na podstawie biezacych szacunkow.

W przypadku, gdy okres korzystania ze skladnika aktywéw wynika z tytuléw umownych, okres
uzytkowania odpowiada okresowi wynikajagcemu z tych tytuléw umownych, jezeli nie jest wystarczajaco
pewne, ze nastgpi przeniesienie wlasnosci po zakonczeniu umowy. W sytuacji, gdy szacowany okres
uzytkowania jest dtuzszy niz okres wynikajacy z tytutébw umownych, przyjmuje si¢ szacowany okres

uzytkowania.
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Niepewnos¢ zwigzana 7 utworzonymi rezerwami

Grupa tworzy rezerwy na prawdopodobne zobowigzania, ktére jest w stanie w sposéb wiarygodny
oszacowa¢ w tym rezerwy na naprawy gwarancyjne, ktére sg tworzone w nast¢gpstwie oszacowania
spodziewanych i mozliwych do oszacowania kosztow napraw, prac i rob6t gwarancyjnych zwigzanych ze

sprzedanymi wyrobami i §wiadczonymi ustugami.
Informacje na temat utworzonych rezerw zostaty zaprezentowane w nocie 34.
Niepewnos¢ zwiqzana 7 rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od 0séb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czestym zmianom. Te czg¢ste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktdore
mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zaréwno pomiedzy organami

panstwowymi, jak i organami panstwowymi i przedsigbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej

dojrzalym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢ w

przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
1 wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania, jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggnigcia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okoliczno$ciach z przedmiotem i celem przepisOw ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposéb
dzialania byl sztuczny. Wszelkie wystgpowanie nieuzasadnionego dzielenia operacji, angazowania
podmiotéw posredniczagcych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, elementéw
wzajemnie si¢ znoszacych lub kompensujacych oraz inne dziatania o podobnym dziataniu do wcze$niej
wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnos$ci podlegajacych
przepisom GAAR. Nowe regulacje beda wymaga¢ znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkOw

podatkowych poszczegdlnych transakcji.

22



Grupa Kapitatowa IMMOBILE

CRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
immoeiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Klauzul¢ GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktore zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikow prawnych ustalen i

porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja Grupy.

Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytulu biezacego i odroczonego podatku dochodowego
przy zastosowaniu wymogéw MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkowa), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajac oceng niepewnosci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi. Gdy istnieje niepewnos¢ co do
tego, czy 1 w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowal poszczegdlne rozliczenia podatkowe

transakcji, Grupa ujmuje te rozliczenia uwzgledniajac ocen¢ niepewnosci.

6. Podstawa sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasada kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, instrumentéw pochodnych, akcji, udzialéw w

jednostkach niepowigzanych, ktére s3 wyceniane wedlug wartosci godziwej.

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (PLN), a wszystkie

wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tysigcach PLN.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku aktywa obrotowe Grupy przewyzszaly zobowigzania krétkoterminowe o
4 247 tys. PLN przede wszystkim ze wzgledu na prezentacj¢ w ramach aktywow dostepnych do sprzedazy
nieruchomos$ci w Bydgoszczy sprzedanej po dniu bilansowym w kwocie 19,5 mln zt oraz prezentacji
kredytu na budowe¢ biurowca K3 nalezacego do Grupy w kwocie 29 729 tys. PLN w catosci jako
zobowigzania krétkoterminowego na dzien bilansowy, ktory po spetnieniu okreslonych warunkéw zostanie
przeksztatcony na kredyt inwestycyjny wymagany do dnia 30 lipca 2033 roku. W ocenie Zarzadu Jednostki
dominujacej niespetnienie tych warunkéw na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jest niezagrozone. Ponadto w lutym 2020 roku zostala odnowiona linia
kredytowa do lutego 2021 roku w spotce ATREM nalezacej do Grupy, ktéry na dzien 31 grudnia 2019 roku

byl w catosci prezentowany jako krétkoterminowy kredyt w rachunku biezagcym w kwocie 11 316 tys. PLN.

Ponadto biorgc pod uwage sporzadzone projekcje finansowe dotyczace przysztych przeptywow pieni¢znych
z poszczegblnych dziatalnosci w ramach segmentéw operacyjnych Grupy a takze pomimo straty poniesionej
w nabytej w 2019 roku jednostce zaleznej bedacej w procesie reorganizacji, niniejsze skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej

przez Jednostk¢ dominujacg oraz jej spotki zalezne w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci z uwzglednieniem
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ryzyka dalszego rozprzestrzeniania si¢ pandemii koronawirusa moggcego mie¢ wptyw na dziatalno$¢ Grupy
0 CZym mowa ponize;j.

Koronawirus

W roku 2020 pojawito si¢ ryzyko pogorszenia koniunktury w nastepstwie rozprzestrzeniajacej si¢ pandemii
koronawirusa wywotujacej chorobe COVID-19 w Polsce oraz Europie. Zagrozenie to, w przypadku splotu
niekorzystnych okolicznos$ci, ktérego nie jesteSmy na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego w stanie oceni¢, moze spowodowac ograniczenie zakresu prowadzonej przez Grupe¢ oraz jej
spotki zalezne dziatalnosci, a co za tym idzie spowodowaé pogorszenie przyszitych przeplywow
pienig¢znych, co w konsekwencji moze mie¢ wplyw na przyjete zatozenie kontynuacji dziatania. Ponadto w
zwigzku z ryzkiem przesunigcia termindéw realizacji zobowigzan wobec Grupy z tytutu udzielonych
pozyczek, w szczegdlnosci pozyczek krétkoterminowych, realizacji zobowigzah wobec Grupy z tytulu
zawartych uméw holdingowych, Zarzad przeanalizowal negatywne scenariusze z uwzglednieniem
potencjalnych przeptywow pieni¢znych, mogace mie¢ wptyw na kontynuacj¢ dziatalnosci w dajacej si¢

przewidzie¢ przysziosci.

Zarzad podjatl szereg dziatan zmierzajacych do ograniczenia wptywu epidemii na sytuacje finansowg Grupy.

Szczegétowe informacje zawarte zostalty w nocie 49. dotyczacej zdarzen po dniu bilansowym.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w Grupie zobowigzania krétkoterminowe przewyzszaja wartos¢ aktywow
obrotowych, jednakze, z uwagi, iz zaréwno istotne zobowigzania krétkoterminowe jak i aktywa obrotowe i
aktywa trwate, w tym naleznosci i pozyczki dtugoterminowe, zwigzane sg z podmiotami zaleznymi, Zarzad

Grupy nie rozpoznaje tej sytuacji jako istotnego ryzyka ptynnosci i ryzyka kontynuacji dziatalnosci.

Pomimo istotnych zagrozen zwigzanych z chorobg COVID-19, Zarzad jednostki dominujacej nie
zidentyfikowat istotnej niepewnosci zwigzanej z kontynuacja dziatalnosci spétek z Grupy na dzien
zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji 1 Zarzad ocenil, iz

przyjete przy jego sporzadzeniu zalozenie kontynuowania dziatalnosci przez spétki z Grupy jest wlasciwe.

6.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej sporzadzone zostalo zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,,MSSF”), zatwierdzonymi przez

Uni¢ Europejska, obowigzujacymi dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku.

Niektore jednostki Grupy prowadzg swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z polityka (zasadami) rachunkowosci
okreslong przez Ustawe¢ z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa”) z pdzniejszymi

zmianami 1 wydanymi na jej podstawie przepisami (,,polskie standardy rachunkowosci”) lub zgodnie z

24



Grupa Kapitatowa IMMOBILE

CRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
immoeiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

lokalng polityka (zasadami) rachunkowosci panstwa, w ktérym znajduje si¢ siedziba danej jednostki (w
przypadku Spoétki PROMStahl GmbH). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty nie
zawarte w ksiggach rachunkowych jednostek Grupy, wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan

finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

6.2. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy zostaty przedstawione w PLN, ktére sg rowniez waluta
funkcjonalng jednostki dominujacej. Dla kazdej z jednostek zaleznych ustalana jest waluta funkcjonalna i
aktywa oraz zobowigzania danej jednostki s3 mierzone w tej walucie funkcjonalnej. Grupa stosuje metode
konsolidacji bezposredniej i wybrata sposéb rozliczania zyskéw lub strat z przeliczenia, ktory jest zgodny z

ta metodg.

7. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego s3 spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub
zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ od
1 stycznia 2019 roku i p6znie;.

Grupa zastosowata po raz pierwszy MSSF 16 Leasing (,MSSF 16”). Pozostate nowe lub zmienione
standardy oraz interpretacje, ktére maja zastosowanie po raz pierwszy w 2019 roku nie majg istotnego

wplywu na roczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

7.1. MSSF 16 Leasing

Grupa zastosowala po raz pierwszy MSSF 16 Leasing (,MSSF 16”). Pozostale nowe lub zmienione
standardy oraz interpretacje, ktére maja zastosowanie po raz pierwszy w 2019 roku nie majg istotnego

wplywu na roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Rachunkowos¢ leasingodawcy zgodnie z MSSF 16 pozostaje zasadniczo niezmieniona w stosunku do MSR
17. Leasingodawcy beda nadal klasyfikowacé leasing jako operacyjny lub finansowy, stosujac podobne
zasady jak w MSR 17. Dlatego tez MSSF 16 nie miat wplywu na te umowy leasingowe, w ktérych Grupa

jest leasingodawca.
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Wptyw MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (zwigkszenie /zmniejszenie) na

dzien pierwszego zastosowania, tj. 1 stycznia 2019 roku:

na dzien na dzien 1 stycznia 2019
AlaprT 31 grudnia 2018 roku LSS b il L roku (przek};ztalcone)
Aktywa trwate
Aktywa trwale uzytkowane na podstawie umowy 0 78177 78177
Rzeczowe aktywa trwate 169 312 -19 768 149 544
Nieruchomosci inwestycyjne 95 906 8377 104 283
Aktywa krotkoterminowe
Zapasy 71421 813 72 235
Aktywa razem 424 452 67 599 492 051
na dzien na dzien 1 znia 2019
Pasywa 31 grud:ig 2818 roku e ?orll{ue(przigscztalzmﬂz)
Zobowigzania dtugoterminowe
Leasing finansowy 1702 60 739 62 442
Zobowigzania krotkoterminowe
Leasing finansowy 2 653 6 860 9513
Pasywa razem 424 452 67 599 492 051

MSSF 16 wprowadza jednolity model rachunkowosci leasingobiorcy i wymaga, aby leasingobiorca ujmowat aktywa i
zobowigzania wynikajace z kazdego leasingu z okresem przekraczajagcym 12 miesigcy, chyba Zze bazowy sktadnik
aktywow ma niska wartos¢. W dacie rozpoczecia leasingobiorca ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania bazowego skladnika aktywow oraz zobowiazanie z tytutu leasingu, ktére odzwierciedla jego obowiazek
dokonywania opfat leasingowych.

Leasingobiorca odrgbnie ujmuje amortyzacje sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i odsetki od
zobowigzania z tytutu leasingu.

Leasingobiorca aktualizuje wycene zobowiazania z tytulu leasingu po wystapieniu okre§lonych zdarzen (np. zmiany w
odniesieniu do okresu leasingu, zmiany w przyszlych optatach leasingowych wynikajacej ze zmiany w indeksie lub
stawce stosowanej do ustalenia tych optat). Co do zasady, leasingobiorca ujmuje aktualizacje wyceny zobowiazania z
tytutu leasingu, jako korekte warto$ci sktadnika aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania.

Grupa jest leasingobiorca w przypadku uméw najmu powierzchni biurowych, prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw (PWUG), nieruchomosci hotelowych, maszyn oraz samochoddéw.

MSSF 16 wymaga, zaréwno od leasingobiorcy jak i od leasingodawcy, dokonywania szerszych ujawnien niz w
przypadku MSR 17.

Leasingobiorca ma prawo wyboru pelnego badz zmodyfikowanego podejScia retrospektywnego, a przepisy
przejsciowe przewiduja pewne praktyczne rozwigzania.

Grupa wdrozyta MSSF 16 z zastosowaniem zmodyfikowanej metody retrospektywne;.

Grupa skalkulowata, Zze nowy standard ma istotny wptyw na jej roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Na
koniec 2018 roku Grupa byla leasingobiorca w 5 umowach leasingu operacyjnego, najmu 1 dzierzawy hal i
powierzchni administracyjnych zawartych na okresy od 2 do 4 lat, na podstawie ktérych przystuguje jej prawo do

uzytkowania w wartosci 1 167 tys. PLN. W ramach prowadzonej dziatalnosci hotelarskiej Grupa posiada 5 uméw
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najmu nieruchomosci hotelowych. Skalkulowany wplyw tych uméw na roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe to 45 260 PLN. Pozostale umowy leasingu operacyjnego s3a na samochody, ktérych umowy zawarte sa
gtéwnie na okres dwuletni. Warto§¢ prawa do uzytkowania z tych uméw jest na warto$¢ 1 625 tys. PLN. Prdcz
powyzszych uméw, Grupa posiada liczne prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, do ktérych maja zastosowanie
nowe zasady ujmowania leasingéw. Pozostate zidentyfikowane umowy zostaly wylaczone z dalszej analizy ze
wzgledu na leasing o niskiej wartosci lub okres umowy ponizej 12 miesiecy od dnia pierwszego zastosowania.
Grupa ujmuje zobowigzanie z tytulu leasingu, wyceniane w warto$ci biezacej pozostatych oplat leasingowych,
zdyskontowanych poprzez zastosowanie krancowej stopy procentowej leasingobiorcy w dniu pierwszego
zastosowania. Grupa rozpoznata odpowiadajacy zobowiazaniu sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania w
kwocie réwnej zobowigzaniu z tytutu leasingu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat lub naliczonych optat
leasingowych odnoszacych si¢ do tego leasingu, ujetych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej bezposrednio przed
dniem pierwszego zastosowania. Taka metoda zastosowania standardu nie spowodowata korekty zyskow
zatrzymanych w momencie poczatkowego ujecia.
Zgodnie z MSSF 16 par. 47, Grupa zaprezentowata w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j
aktywa z tytulu prawa do uzytkowania oraz zobowigzania z tytutu leasingu jako odrgbne pozycje aktywéw i
zobowigzan. Nie dotyczy to aktywa z tytulu prawa do uzytkowania dotyczacego gruntu w uzytkowaniu wieczystym
zaklasyfikowanego jako nieruchomos$¢ inwestycyjna. W przypadku takich gruntéw, zgodnie z MSSF 16 par. 34 i 48,
zostang one zaprezentowane jako nieruchomosci inwestycyjne i beda wyceniane do wartosci godziwej na kazdy dzien
bilansowy. Warto$¢ godziwa skladnika aktywéw z tytulu uzytkowania uwzglednia, poza wartosciga godziwa
wynikajacg z wyceny PWUG dokonywanej przez rzeczoznawce, warto$¢ biezaca przysztych optat leasingowych.
Ponadto Grupa zastosowala nastgpujace dopuszczone przez standard rozwigzania praktyczne:

warto$¢ prawa do korzystania z tytutu wszystkich uméw sklasyfikowanych uprzednio przez Grupg jako leasing

operacyjny zgodnie z MSR 17 na dzien pierwszego zastosowania MSSF 16 zostala ustalona w kwocie

zobowigzania z tytulu leasingu skorygowanego o optaty i przedplaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z

sytuacji finansowej bezposrednio sprzed dnia pierwszego zastosowania,

w ramach podejscia portfelowego dla wszystkich uméw leasingu samochodéw Grupa zastosowala jedna stopg

dyskontowa,

umowy, ktérych okres leasingu konczy si¢ w 2019 roku, Grupa ujeta jako koszty metoda liniowa w okresie

leasingu.
Grupa dokonata nastepujacych zatozen przy kalkulacji wptywu MSSF 16 na roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe:

przyjeta stopa procentowa to 4,5 p.p.

umowy leasingu samochodéw i PWUG sa kazdorazowo analizowane pod katem istnienia opcji

wykupu/przedtuzenia i ich wptywu na okres leasingu.

w przypadku uméw na czas nieokreslony (uméw najmu i dzierzawy powierzchni biurowych, hal i nieruchomosci

hotelowych) Grupa analizuje indywidualnie okres racjonalnie pewny pod wzgledem wystepujacych zachet w tych

umowach, optat na rynku w podobnych lokalizacjach, strategii Grupy dla danego segmentu, a takze kondycji

finansowej podmiotu wynajmujacego.
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Grupa nie jest w stanie z tatwo$cig ustali¢ stopy procentowej dla uméw leasingowych, dlatego przy wycenie
zobowigzania z tytutu leasingu stosuje krancowa stope procentowa leasingobiorcy. Jest to stopa procentowa, jaka
Grupa musiataby zaptaci¢, aby na podobny okres, w tej samej walucie i przy podobnych zabezpieczeniach pozyczy¢
srodki niezbedne do zakupu sktadnika aktywéw o podobnej wartosci co sktadnik aktywéw z tytulu prawa do

uzytkowania w podobnym $rodowisku gospodarczym.

Podsumowujgc, wptyw wdrozenia MSSF 16 byt nastepujgcy na dzien 1 stycznia 2019 roku:

Dzierzawa hal i

tys. PLN powierzchni Hotele Samochody PWUG Razem
administracyjnych

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 1167 45 260 1625 10 357 58 409
Nieruchomosci inwestycyjne 0 0 0 8377 8377
Zapas 0 0 0 813 813
Aktywa razem 1167 45 260 1625 19 547 67 600
iﬁg&gfg‘ﬁ‘;ﬁs‘g‘ﬁzgermnowe 2 tytutu 756 40192 1095 18 696 60739
lze‘:s’;v;@g‘ﬁisfszzztermm°We 2 tytulu 411 5068 530 851 6 860
Zobowigzania razem 1167 45260 1625 19 547 67 600
Wplyw netto na kapitat wtasny, w tym:

Zyski zatrzymane 0 0 0 0 0

Grupa na koniec 2018 roku posiadata umowy leasingu ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
w ramach rzeczowych aktywow trwaltych w wysokosci 3 493 tys. PLN. Na dzieh wdrozenia MSSF16
wartos$¢ tych aktywow zostala przeklasyfikowana do pozycji ,,Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania”.
Zobowigzania finansowe od tych uméw byly ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien
31 grudnia 2018 roku w wartosci 4 356 tys. PLN. Na dzien wdrozenia warto$¢ zobowigzan leasingowych
wzrosta o kwote 67 599 tys. PLN. Takze przeklasyfikowane z rzeczownych aktywow trwatych do pozycji
»Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania” zostaly objete PWUG do tej pory ujmowane jako grunty, poza
MSR 17, o wartosci 16 275 tys. PLN. Nieruchomosci inwestycyjne oraz zapas sg uzytkowane na podstawie
PWUG 1 w stosunku do 31 grudnia 2018 roku ich pozycji zmienita si¢ odpowiednio o 8 377 tys. PLN dla

nieruchomosci inwestycyjnych oraz 813 tys. PLN dla zapasu.

Réznice migdzy przysztymi optatami, do ktérych Grupa byta zobowigzana z tytutu leasingu operacyjnego,
zgodnie z MSR17 na dzien 31 grudnia 2018 roku, zdyskontowanymi przy zastosowaniu krancowej stopy w
dniu 1 stycznia 2019 roku do wartosci zobowigzania w tytulu leasingu ujetego w zwiagzku z wdrozeniem

MSSF 16 przedstawione sg ponizej:
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Przyszle oplaty z tytulu leasingu operacyjnego na dzien 31 grudnia 2018 roku (ujawnienie
zgodnie z MSR 17) 55 867
Srednia wazona krancowa stopa procentowa leasingobiorcy na dzien 1 stycznia 2019 roku 4,50%
Zdyskontowane przyszle oplaty z tytulu leasingu operacyjnego na dzien 1 stycznia 2019 roku 45260
Zwolnienie z tytutu leasingéw aktywdéw o niskiej wartosci (-) -831
%;)lzo;viqzania z tytutu leasingu dotyczace uméw, ktére nie byly klasyfikowane jako leasing pod MSR 19 547

+

Zobowiazania z tytuly leasingu finansowego wedlug MSR 17 na dzien 31 grudnia 2018 roku (+) 4 355
Zobowiazania z tytulu leasingu na dzien 1 stycznia 2019 roku 68 331

Ponizsze tabele przedstawiajg wptyw zastosowania MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe w

biezacym okresie sprawozdawczym (w poréwnaniu z MSR 17 i zwigzanymi z nimi interpretacjami, ktére

obowigzywaty przed wdrozeniem MSSF 16):

na dzien na dzien
Aktywa 31 grud:;: 2019 rolay | KorektaMSSF 16 | 5, grudﬁig 2019 roku

Aktywa trwate

WartoS$ci niematerialne 3793 3793
Aktywa trwale uzytkowane na podstawie umowy 0 87 187 87 187
Rzeczowe aktywa trwate 224 907 -21 522 203 385
Nieruchomosci inwestycyjne 84 306 11 965 96 271
Aktywa krotkoterminowe

Zapasy 106 944 813 107 757
Aktywa razem 614 298 78 444 692 742

na dzien 31 grudnia

na dzien 31 grudnia 2019

Pasywa 2019 roku * Korekta MSSF 16 roku

Kapitat wlasny 234 668 -1253 233 416
zysk netto -1014 -1253 -2267
Zobowigzania dtugoterminowe

Leasing 2584 70 357 72941
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 19310 -269 19 041
Zobowigzania krotkoterminowe

Leasing 1356 9 609 10 965
Pasywa razem 614 298 78 444 692 742

na dzien 31 grudnia

Korekta MSSF 16

na dzien 31 grudnia 2019

2019 roku * roku

Przychody ze sprzedazy 418 865 0 418 865
Koszt wltasny sprzedazy 336 327 -1 897 334 430
Zysk (strata) brutto ze sprzedaZy 82533 1897 84 435
Zysk (strata) ze sprzedazy 15151 1897 17 048
Zysk (strata) 7 dziatalnosci operacyjnej 8 604 1897 10 501
Koszty finansowe 6 948 3419 10 366
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 6 138 -1522 4616
Podatek dochodowy 4422 -269 4153
Zysk (strata) netto 1716 -1253 463
Zysk (strata) netto przypadajgcy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujacego -1 050 -1217 -2267
- podmiotom niekontrolujacym 2766 -36 2730

* Kolumna przedstawia kwoty ustalone w taki sposéb, jakby MSR 17 i zwiazane z nim interpretacje miaty zastosowanie w biezacym okresie

sprawozdawczym.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

7.2. Pozostale

Zmiana MSSF 9 ,, Instrumenty finansowe”

Zmiana polega na dopuszczeniu kwalifikowania do kategorii aktywow wycenianych w zamortyzowanym
koszcie takich instrumentéw, ktére w przypadku wczesniejszej sptaty powoduja, ze jednostka otrzyma

kwot¢ mniejszg niz suma kapitatu i naliczonych odsetek (tzw. ujemne wynagrodzenie).

Zmiana interpretacji nie ma istotnego wplywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy ze

wzgledu na to, Ze nie wystgpity transakcje objete zmianami.

Nowa KIMSF 23 ,,Niepewnosc¢ co do traktowania podatkowego dochodu”

Interpretacja do MSR 12 ,,Podatek dochodowy” rozstrzyga podejscie do sytuacji, gdy interpretacja
przepisOw ws. podatku dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyjac, jakie
rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez organy podatkowe, w tym sady. Kierownictwo powinno w
pierwszej kolejnosci ocenié, czy jest prawdopodobne, Ze jego interpretacja zostanie zaakceptowana przez
ograny podatkowe. Jesli tak, nalezy przyja¢ do sporzadzania sprawozdania finansowego taka interpretacjg.
Jesli nie, nalezy uwzgledni¢ niepewno$¢ kwot zwigzanych z podatkiem dochodowym metoda warto$ci
najbardziej prawdopodobnej lub wartosci oczekiwanej. Spétka powinna oceni¢ ewentualne zmiany faktow i
okolicznosci wptywajace na ustalong wartos¢. Jesli wartos¢ podlega korekcie, traktuje si¢ ja jako zmiang

szacunku zgodnie z MSR 8.

Interpretacja nie ma istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiana MSR 28 ,,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach”

Zmiana standardu uscisla, ze do instrumentéw finansowych innych, niz wyceniane metodg praw witasnosci,
w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzigciach nalezy stosowa¢ MSSF 9 nawet jesli

instrumenty te stanowig element inwestycji netto w takiej jednostce.

Zmiany nie maj3 istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.
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Zmiany MSR 12 , Podatek dochodowy”, MSR 23 , Koszty finansowania zewnetrznego”, MSSF 3

., Potgczenia przedsiewzie¢” i MSSF 11 ,, Wspolne ustalenia umowne”

Mniejsze poprawki do standardéw, wprowadzane w ramach corocznych zmian do standardéw (cykl 2015 —

2017):

e MSR 12: Rada MSR uscislita sposéb ujmowania podatku dochodowego bedacego konsekwencja
dywidend. Podatek ujmowany jest w momencie ujecia zobowigzania do wyptaty dywidendy jako
obcigzenie wyniku lub pozostatych catkowitych dochodéw lub kapitatéw w zaleznosci od tego, gdzie
ujeto przeszle transakcje, ktére wygenerowaty wynik.

* MSR 23: Doprecyzowano, ze zadtuzenie pierwotnie przeznaczone na finansowanie sktadnika aktywow,
ktory zostat juz ukonczony, zostaje zaliczone do zadtuzenia ogdélnego, ktérego koszt moze by¢ pdzniej
kapitalizowany w warto$ci innych aktywow.

e MSSF 3: Rada MSR doprecyzowata, ze zasady dotyczace rozliczania potaczenia przedsigwziec
realizowanego etapami, w tym konieczno$¢ wyceny udziatéw, dotycza réwniez posiadanych wczesniej
udziatléw we wspdlnych dziatalnoSciach.

* MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wspdlnik wspdlnej dziatalnos$ci, niesprawujgcy wspodlnej kontroli, w
sytuacji, gdy uzyska wspolng kontrole nad wspdlng dzialalnoscig bedaca przedsiewzigciem, nie

powinien ponownie wycenia¢ udziatdw w tej wspdlnej dziatalnosci.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiana MSR 19 ,,S’wiadczenia pracownicze”

Zgodnie z wprowadzong zmiang jesli skiadnik aktywéw lub zobowigzanie netto z tytulu programu
okreslonych $§wiadczen sg ponownie wyceniane w wyniku zmian, ograniczenia lub rozliczenia, jednostka

powinna:

» ustali¢ koszty biezacego zatrudnienia i odsetki netto za okres po ponownej wycenie stosujac zatozenia
wykorzystane przy ponownej wycenie oraz

» okresli¢ odsetki netto za pozostaty okres na podstawie przecenionego aktywa lub zobowigzania netto.

Zmiana standardu nie wplyn¢ta na skonsolidowanie sprawozdania finansowe Grupy, poniewaz Grupa nie

oferuje pracownikom programéw okreslonych §wiadczen po okresie zatrudnienia.

Grupa nie zdecydowala si¢ na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra

zostala opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w §wietle przepiséw Unii Europejskie;.
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8. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaly opublikowane, a nie weszly jeszcze w Zycie

Nastegpujace standardy i interpretacje zostatly opublikowane przez Rad¢ Miedzynarodowych Standardow

Rachunkowosci, jednak nie weszly jeszcze w zycie:

Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaly opublikowane
nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, obowigzujace dla okreséw rocznych nastepujacych po
2019 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane

jeszcze przez Uni¢ Europejska.

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe

Zgodnie z decyzja Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie
zainicjowany przed ukazaniem si¢ standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy zastosowanie dla okresow rocznych

rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdznie;.

Zmiany MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego

Jjednostkg stowarzyszong lub wspélnym przedsiewzieciem

Prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odiozone bezterminowo - termin

wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony.

Nowy MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

Nowy standard regulujacy ujecie, wycene, prezentacj¢ i ujawnienia dotyczace uméw ubezpieczeniowych i

reasekuracyjnych. Standard zast¢puje dotychczasowy MSSF 4.

Grupa szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie prowadzi

dziatalnosci ubezpieczeniowe;.

Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2021 roku lub pézniej.

Zmiana MSR 1 ,, Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,, Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany

wartosci szacunkowych i korygowanie btedow”

Zmiana polega na wprowadzeniu nowej definicji pojecia ,,istotny” (w odniesieniu do pominigcia lub

znieksztalcenia w sprawozdaniu finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1 1 MSR 8 r6znita
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sie¢ od zawartej w Zatozeniach Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co moglo powodowaé
trudnosci w dokonywaniu osagdéw przez jednostki sporzadzajace sprawozdania finansowe. Zmiana

spowoduje ujednolicenie definicji we wszystkich obowiazujacych MSR i MSSF.

Grupa szacuje, ze nowy standard nie wplynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz dotychczas
dokonywane osady w zakresie istotnosci byly zbiezne z tymi, jakie bylyby dokonywane przy zastosowaniu

nowej definicji.

Zmiany obowiazuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub péznie;.

Zmiana MSSF 3 ,, Potqczenia przedsiewzie¢”
Zmiana dotyczy definicji przedsiewzigcia i obejmuje przede wszystkim nastepujace kwestie:

* precyzuje, ze przejety zespot aktywoéw i dziatan, aby by¢ traktowanym jako przedsigwzigcie, musi
obejmowac¢ roéwniez wkiad i istotne procesy, ktoére wspdlnie w istotny sposob uczestniczy¢ bgda w
wypracowaniu zwrotu,

* zaweza definicje zwrotu, a tym samym réwniez przedsigwziecia, skupiajac si¢ na dobrach i ustugach
dostarczanych odbiorcom, usuwajac z definicji odniesienie do zwrotu w formie obnizenia kosztéw,

* dodaje wytyczne i przyktady ilustrujagce w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach polaczenia
zostal przejety istotny proces,

* pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwo$¢ zastgpienia brakujacych wkiadu lub procesu i
kontynuowania operowania przedsigwzi¢ciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

* dodaje opcjonalng mozliwos¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majacej na celu wykluczenie, ze

przejety zestaw dziatan i aktywow jest przedsiewzigciem.

Zmiana obowigzuje dla polaczen przedsigwzie¢ dla ktérych dzien przejecia przypada w ciggu pierwszego
rocznego okresu sprawozdawczego rozpoczynajgcego si¢ 1 stycznia 2020 roku lub p6zniej oraz dla
transakcji nabycia aktywow, ktére wystapity w tym okresie sprawozdawczym lub pézniej. W zwigzku z tym
zmiana nie wplynie na dane wykazywane w dotychczasowych sprawozdaniach finansowych Grupy. Na ten

moment Grupa nie jest w stanie przewidzie¢ rowniez przysztych transakcji nabycia przedsigwzie¢.

Zmiany odniesien do Zatozen koncepcyjnych w MSSF

Rada przygotowata nowg wersje zalozen koncepcyjnych sprawozdawczo$ci finansowej. Dla spdjnosci
zostaly zatem odpowiednio dostosowane referencje do zatozen Kkoncepcyjnych zamieszczone w
poszczegdlnych standardach.
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Zmiany obowiazuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub pézniej i w ocenie

Grupy nie wptyna na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowosci zabezpieczen w zwigzku z planowana reforma
referencyjnych stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te sg czesto pozycja zabezpieczang, na
przyktad w przypadku zabezpieczenia instrumentem IRS. Planowane zastgpienie dotychczasowych stép
nowymi stopami referencyjnymi budzitlo watpliwosci, co do tego, czy planowana transakcja jest nadal
wysoce prawdopodobna, czy nadal oczekuje si¢ przysztych zabezpieczanych przeptywéw lub czy istnieje
powigzanie ekonomiczne migdzy pozycja zabezpieczang i zabezpieczajacg. Zmiana do standardéw okreslita,

ze nalezy w szacunkach zalozy¢, ze zmiany stop referencyjnych nie nastapia.
Zmiany obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub péznie;.

W zwiazku z tym, ze Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, niepewnos¢ zwigzana z instrumentami

pochodnymi opartymi na stopach procentowych nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana MSR 1 ,, Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do dlugo- lub krétkoterminowych przede

wszystkim w dwoch aspektach:

* doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,
* intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia platnosci zobowigzania nie sg

brane pod uwage.
Zmiany obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku lub péznie;.

W zwiazku z tym, ze Grupa stosuje juz zasady spdjne ze zmienionym standardem, zmiany nie beda miaty

wplywu na jej sprawozdania finansowe.

Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy

lub interpretacje.
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GRUPA KAPITALOWA

IimmoasiLe

9. Wdrozenie pozostalych standardéw i interpretacji

Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji Zarzad nie
zakonczyl jeszcze prac nad oceng wplywu wprowadzenia pozostatych standardow oraz interpretacji na
stosowane przez Grupe zasady (polityke) rachunkowosci w odniesieniu do dziatalnosci Grupy lub jej

wynikéw finansowych.

10. Zmiana polityki rachunkowosci i poré6wnywalnosé danych

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonano zmian zasad rachunkowos$ci opisanych w nocie

7.
Grupa zidentyfikowata biedy:

1. Brak ujecia rezerwy na element zmienny optaty czynszow od hoteli za lata poprzednie. Wptyw na
wynik 2018 roku, po odroczonym podatku dochodowym to (-) 74 tys. PLN, a dla lat wcze$niejszych
(-) 621 tys. PLN.

2. Btledne naliczenie odroczonego podatku dochodowego w 2018 roku, zawyzenie aktywa na
odroczony podatek dochodowy w korespondencji z wynikiem na kwotg 213 tys. PLN.

Wptyw tych korekt na dane poréwnawcze pokazuj¢ ponizsze tabele:

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2018 korekta 31-12-2018
(opublikowane) (przeksztalcone)
Dziatalnosé¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 346 940 346 940
Koszt wlasny sprzedazy 269 177 94 269 271
Koszt sprzedanych ustug 83202 94 83 296
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 77762 -94 77 669
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 24 162 -94 24 068
Zysk (strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej 21 330 -94 21236
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14 686 -94 14 592
Podatek dochodowy 6 079 195 6274
Zysk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowanej 8 607 -289 8318
Zysk (strata) netto 8607 -289 8 318
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 6725 -289 6436
- podmiotom niekontrolujacym 1 882 1882
Podstawowy zysk na akcje 0,09 0,00 0,09
Rozwodniony zysk na akcje 0,09 0,00 0,09
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od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2018 korekta 31-12-2018
(opublikowane) (przeksztalcone)
Zysk (strata) netto 8 607 -289 8 318
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody 9 891 -289 9 602
Calkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 7712 -289 7423
- podmiotom niekontrolujagcym 2179 2179
Calkowite dochody na akcje 0,09 0,00 0,10
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
od 01-01 do od 01-01 do
Aktywa 31-12-2018 korekta 31-12-2018
(opublikowane) (przeksztalcone)
Aktywa trwate
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6756 -50 6707
Aktywa trwale 279 469 -50 279 419
Aktywa obrotowe
Aktywa obrotowe 143 736 0 143 736
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 1246 1 246
Aktywa razem 424 452 -50 424 402
Pasywa od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2018 korekta 31-12-2018
(opublikowane) (przeksztalcone)
Kapitat wtasny
Zyski zatrzymane: 60 840 -910 59930
- zysk (strata) z lat ubiegtych 54115 -621 53494
- zysk (strata) netto 6 725 -289 6436
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 190 403 -910 189 494
Udziaty niedajace kontroli 24 601 24 601
Kapital wlasny 215 004 -910 214 095
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowiazania dlugoterminowe 76 641 0 76 641
Zobowigzania krotkoterminowe
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 318 860 1178
Zobowiazania krétkoterminowe 132 806 860 133 666
Zobowiazania razem 209 447 0 209 447
Pasywa razem 424 452 -50 424 402
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2018 korekta 31-12-2018
(opublikowane) (przeksztalcone)
Przeptywy srodkow pienieginych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14 686 94 14779
Korekty razem 19 364 94 19 458
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych -11 996 94 -11 902
Zmiany w kapitale obrotowym 17 687 0 17 687
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa (opubtiowane) | KK | (oicimateone)
Aktywa trwate
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 870 146 11 015
Aktywa trwale 292 428 146 292 573
Aktywa obrotowe
Aktywa obrotowe 159 865 0 159 865
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 1561 1561
Aktywa razem 453 854 146 454 000
pane (opublicowane) | ST | reclcone

Kapitat wtasny
Zyski zatrzymane: 59 391 -621 58 770
- zysk (strata) z lat ubiegtych 59 391 -621 58770
- zysk (strata) netto
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 187 967 -621 187 346
Udziaty niedajace kontroli 24 678 24 678
Kapital wlasny 212 644 -621 212 024
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowiazania dlugoterminowe 115279 115279

Zobowigzania krotkoterminowe

Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1177 766 1943
Zobowiazania krétkoterminowe 125931 766 126 698
Zobowiazania razem 241 210 241 210
Pasywa razem 453 854 146 454 000

11. Istotne zasady rachunkowosci

11.1. Zasady konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Jednostki
dominujacej Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. oraz sprawozdania finansowe jednostek przez nig

kontrolowanych (zaleznych) sporzadzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, po uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci z
MSSF, sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujacej, przy
wykorzystaniu spéjnych zasad rachunkowos$ci, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla
transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci

w stosowanych zasadach rachunkowos$ci wprowadza si¢ korekty.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski
wynikajace z transakcji w ramach Grupy, zostaly w catoSci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sa

eliminowane, chyba ze dowodza wystapienia utraty wartosci.
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Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia obje¢cia nad nimi kontroli przez Grupe, a
przestaja by¢ konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez jednostke dominujgca ma

miejsce, wtedy gdy:

* posiada wladze nad danym podmiotem,;
* podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu swojego
zaangazowania w danej jednostce;

* ma mozliwos¢ wykorzystania wladzy w celu ksztalttowania poziomu generowanych zwrotow.

Grupa weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad innymi jednostkami, jezeli wystapita sytuacja wskazujaca

na zmiang jednego lub kilku z wyzej wymienionych warunkéw sprawowania kontroli.

W sytuacji, gdy Grupa posiada mniej niz wickszo$¢ praw gltosow w danej jednostce, ale posiadane prawa
glosu sg wystarczajagce do jednostronnego kierowania istotnymi dziataniami tej jednostki, oznacza to, ze
sprawuje nad nig wladze. W momencie oceny czy prawa gtosu w danej jednostce sg wystarczajace dla

zapewnienia wladzy, Grupa analizuje wszystkie istotne okolicznos$ci, w tym:

* wielko$¢ posiadanego pakietu praw gltosu w poréwnaniu do rozmiaru udzialéw i stopnia rozproszenia
praw glosu posiadanych przez innych udzialowcow;

* potencjalne prawa gtosu posiadane przez Grupg, innych udzialowcéw lub inne strony;

e prawa wynikajace z innych ustalen umownych; a takze

* dodatkowe okolicznosci, ktére moga dowodzi¢, ze Grupa posiada lub nie posiada mozliwosci
kierowania istotnymi dziataniami w momentach podejmowania decyzji, w tym schematy glosowania

zaobserwowane na poprzednich zgromadzeniach udzialowcow.

Zmiany w udziale wlasno$ciowym jednostki dominujacej, ktére nie skutkuja utrata kontroli nad jednostka
zalezng sa uymowane jako transakcje kapitalowe. W takich przypadkach w celu odzwierciedlenia zmian we
wzglednych udziatach w jednostce zaleznej Grupa dokonuje korekty wartosci bilansowej udziatow
kontrolujagcych oraz udziatéw niekontrolujacych. Wszelkie réznice pomigdzy kwotg korekty udziatow
niekontrolujacych a wartoscig godziwg kwoty zaptaconej lub otrzymanej odnoszone sg na kapitat witasny i

przypisywane do wilascicieli jednostki dominujace;.

11.2. Wycena do wartosci godziwej

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne, aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy, aktywa finansowe

dostepne do sprzedazy oraz instrumenty pochodne w warto$ci godziwej na kazdy dzien bilansowy.

Warto$¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktéra bytaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywow, badz
zaptacona w celu przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach zbycia
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sktadnika aktywé6w migdzy uczestnikami rynku na dzieh wyceny w aktualnych warunkach rynkowych.
Wycena wartosci godziwej opiera si¢ na zatozeniu, ze transakcja sprzedazy sktadnika aktywéw lub

przeniesienia zobowiazania odbywa si¢ albo:

* na gtéwnym rynku dla danego sktadnika aktywow badz zobowigzania,
e w przypadku braku gtéwnego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika aktywdéw lub

zobowigzania.
Zaréwno giéwny jak i najbardziej korzystny rynek musza by¢ dostepne dla Grupy.

Wartos¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowigzania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku
przy ustalaniu ceny skladnika aktywow lub zobowigzania dziataja w swoim najlepszym interesie
gospodarczym. Wycena wartosci godziwej skladnika aktywéw niefinansowych uwzglednia zdolnos$¢
uczestnika rynku do wytworzenia korzysci ekonomicznych poprzez jak najwicksze i1 najlepsze
wykorzystanie skladnika aktywéw lub jego zbycie innemu uczestnikowi rynku, ktéry zapewnitby jak

najwieksze 1 jak najlepsze wykorzystanie tego sktadnika aktywow.

Grupa stosuje techniki wyceny, ktére sg odpowiednie do okolicznosci i1 w przypadku ktérych sg dostepne
dostateczne dane do wyceny wartosci godziwej, przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich
obserwowalnych danych wejSciowych 1 minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych danych

wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktére sg wyceniane do wartosci godziwej lub ich warto$¢ godziwa
jest ujawniana w sprawozdaniu finansowym sg klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej w sposéb
opisany ponizej na podstawie najnizszego poziomu danych wejsciowych ktéry jest istotny dla wyceny do

wartosci godziwej traktowanej jako catos¢:

* Poziom 1 — Notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywéw
lub zobowigzan;

* Poziom 2 — Techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla
wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest bezposrednio badz posrednio obserwowalny;

* Poziom 3 - Techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktéry jest istotny dla

wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest nieobserwowalny.

Na kazda dat¢ bilansowa, w przypadku aktywéw i zobowigzan wystepujacych na poszczegdlne daty
bilansowe w sprawozdaniu finansowym Grupa ocenia, czy mialy miejsce transfery miedzy poziomami
hierarchii poprzez ponowng ocen¢ klasyfikacji do poszczegdlnych poziomoéw, kierujac si¢ istotnoscig
danych wejsciowych z najnizszego poziomu, ktory jest istotny dla wyceny do wartosci godziwej traktowane;j
jako catos¢.
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Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci dotyczqgcych wyceny do wartosci godziwej.

Na potrzeby ujawnienia wynikoéw wyceny do wartosci godziwej Grupa ustalita klasy aktywow 1 zobowigzan
na podstawie rodzaju, cech i ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi sktadnikami aktywow i1 zobowigzan oraz

poziom w hierarchii warto$ci godziwej, jak opisano powyze;j.

Zarzady poszczegblnych Spotek zaleznych, w uzgodnieniu i pod kontrolg Zarzadu jednostki dominujace;j,
okre$lajg zasady i procedury dotyczace zaréwno systematycznego wyceniania do wartosci godziwej np.
nieruchomosci inwestycyjnych oraz nienotowanych aktywow finansowych jak i wycen jednorazowych np.

w przypadku aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy.

Niezalezni rzeczoznawcy sg angazowani do przeprowadzenia wyceny znaczacych aktywow takich jak
nieruchomos$ci inwestycyjne, czy aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy w sytuacji, gdy w ocenie
Zarzadu jednostki dominujgcej istnieje konieczno$¢ wsparcia wilasnego profesjonalnego osadu, np. w
przypadku duzej zmiennosci danych wejsciowych. Wyceny sporzadzane przez niezaleznych rzeczoznawcow

stuza takze jako element wspierajacy wtasny osad Zarzadu.

Przy wyborze niezaleznego rzeczoznawcy Zarzady spélek kieruja si¢ kryterium profesjonalizmu oraz
znajomosci specyfiki branzowej 1 lokalnych rynkéw, np. w przypadku wyceny warto$ci godziwej gruntow

inwestycyjnych.

Zarzady spétek przy ustalaniu wartosci godziwej wnikliwie analizuja zmiany kluczowych danych

wejsciowych oraz trendéw rynkowych jak 1 specyfiki rynkow lokalnych.

Na potrzeby ujawnienia wynikéw wyceny do wartosci godziwej Grupa ustalita klasy aktywéw i1 zobowigzan
na podstawie rodzaju, cech i ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi sktadnikami aktywow 1 zobowigzan oraz

poziom w hierarchii wartosci godziwej, jak opisano powyze;j.

11.3. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego pozycje pienigzne w walucie obcej przelicza si¢ przy
zastosowaniu S$redniego kursu NBP, z ktérego ustlug korzystaja Spétki Grupy (kursu spot). Pozycje
pieni¢zne stanowig posiadane przez jednostk¢ waluty oraz naleznosci i zobowigzania przypadajace do
otrzymania lub zaptaty w ustalonej lub mozliwej do ustalenia liczbie jednostek waluty. Kurs zamknigcia

stanowi natychmiastowy kurs wymiany na koniec okresu sprawozdawczego.

Pozycje pieni¢zne ujete w aktywach sprawozdania z sytuacji finansowej wyrazone w walutach obcych
wycenia si¢ po kursie kupna dewiz. Pozycje pieni¢zne ujete w pasywach sprawozdania z sytuacji finansowe;j
wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po kursie sprzedazy dewiz. Pozycje pieniezne Spotki wyceniaja

przy wykorzystaniu najwczesniej opublikowanej w danym dniu tabeli banku wiodacego. Za bank wiodacy
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uznaje si¢ bank, ktéry na koniec okresu sprawozdawczego posiada najwicksze zaangazowanie w
finansowanie biezacej dziatalnos$ci Spoétek. Zmiana banku wiodgcego w danym roku obrotowym powinna
zosta¢ ustalona przed zakonczeniem okresu sprawozdawczego. Zmiana banku wiodacego traktowana jest
jako zmiana szacunku. Powstale z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sa odpowiednio w pozycji
przychodéw (kosztéw) finansowych lub, w przypadkach okreslonych zasadami (polityka) rachunkowosci,

kapitalizowane w warto$ci aktywow.

Niepieni¢zne pozycje bilansowe ewidencjonowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie

obcej, wykazywane sg przy zastosowaniu kursu wymiany z dnia przeprowadzenia transakcji.

Niepieni¢zne pozycje bilansowe ewidencjonowane w wartosci godziwej wyrazone] w walucie obcej
wykazywane sg przy zastosowaniu kurséw wymiany, ktére obowigzywaly w czasie ustalania warto$ci

godziwej.

Dodatnie 1 ujemne réznice kursowe wynikajace z rozliczania transakcji w walutach obcych oraz z
przeliczenia aktywow 1 zobowigzan pieni¢znych wedlug kurséw wymiany walut na koniec roku wykazuje

si¢ w rachunku zyskoéw 1 strat.

Nastegpujace kursy zostaly przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;j:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
USD 3,7977 3,7597
TRY 0,6380 0,7108
EUR 4,2585 4,3000

Walutg funkcjonalng zagranicznych jednostek zaleznych jest euro i lira turecka. Na dzien bilansowy aktywa
1 zobowigzania tych zagranicznych jednostek zaleznych sg przeliczane na walute prezentacji Grupy po
kursie obowigzujagcym na dzien bilansowy, a ich sprawozdania z catkowitych dochodéw sg przeliczane po
srednim wazonym kursie wymiany za dany okres obrotowy. Réznice kursowe powstale w wyniku takiego
przeliczenia s3 ujmowane w innych catkowitych dochodach i akumulowane w oddzielnej pozycji kapitatu
wlasnego. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego, réznice kursowe zakumulowane w kapitale

wlasnym, dotyczace danego podmiotu zagranicznego, sa uymowane w zysku lub stracie.

Warto$¢ firmy powstata na nabyciu podmiotu zagranicznego oraz wszelkie korekty z tytutu wyceny do
wartosci godziwej aktywOw 1 zobowigzan na takim nabyciu sg traktowane jako aktywa lub zobowigzania
takiego podmiotu zagranicznego i przeliczane po S$rednim kursie ustalonym dla danej waluty przez

Narodowy Bank Polski obowigzujagcym na dzien bilansowy.
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Srednie wazone kursy wymiany za poszczegélne okresy obrotowe ksztattowaty sie nastepujaco:

rok zakonczony 31 grudnia 2019 rok zakonczony 31 grudnia 2018
TRY 0,6793 0,7796
EUR 4,3016 4,2595
11.4. Rzeczowe aktywa trwatle

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedlug ceny nabycia/ kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytulu utraty wartosci. Wartos¢ poczatkowa Srodkéw trwatych
obejmuje ich cen¢ nabycia powigkszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i
przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez koszt
wymiany cze$ci skladowych maszyn 1 urzadzen w momencie poniesienia, jeSli spetnione sa kryteria
rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty

konserwacji i napraw, obcigzajg zysk lub strat¢ w momencie ich poniesienia.

Cena nabycia rzeczowych aktywow trwatych przekazanych przez klientéw jest ustalana w wysokosci ich

warto$ci godziwej na dzien objecia kontroli.

Srodki trwale w momencie ich nabycia zostaja podzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej
wartosci, dla ktérych mozna przyporzadkowac¢ odrgbny okres ekonomicznej uzytecznosci. Cze¢scia sktadowa

sa rowniez koszty generalnych remontow.

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow.
Okres, stawke oraz metod¢ amortyzacji srodka trwatego ustala si¢ na dzien przyjecia go do uzywania. Grupa

stosuje nastepujace okresy umarzania rzeczowych aktywow trwatych:

Typ Stopa amortyzacji rocznej

Budynki i budowle 2.5%

Obiekty inzynierii ladowej i wodnej 4%-4,5%

Kotty i maszyny energetyczne 5%-7%
Maszyny i urzadzenia ogdlne 4%-60%
Maszyny i urzadzenia specjalistyczne 10%-20%
Urzadzenia techniczne 4%-10%

Srodki transportu 7%-33%
Narzedzia, przyrzady, wyposazenie 3%-50%

Warto$¢ koncowg, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji skladnikéw aktywoéw weryfikuje sie

corocznie, i w razie koniecznos$ci — koryguje.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zosta¢ usuni¢ta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w

przypadku, gdy nie sa spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania
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takiego sktadnika aktywéw. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia danego sktadnika aktywéw z
bilansu (obliczone jako rdéznica pomiedzy ewentualnymi wplywami ze sprzedazy netto a wartoscig

bilansowa danej pozycji) sa uyymowane w zysku lub stracie okresu, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

Inwestycje rozpoczete dotyczg srodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytulu utraty wartos$ci.
Srodki trwate w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania $rodka

trwatego do uzywania.

11.5. Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem
kosztow transakcyjnych. Warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany czesci
sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria ujmowania, i

nie obejmuje kosztéw biezgcego utrzymania tych nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub
straty wynikajace ze zmian warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w zysku lub

stracie w tym okresie, w ktorym powstaly, z uwzglednieniem powigzanego wptywu na podatek odroczony.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku stalego
wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszie
korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usuni¢cia nieruchomosci inwestycyjnej z

bilansu sg uyymowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

Przeniesienia aktywéw do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje si¢ tylko wowczas, gdy nastepuje
zmiana sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow przez
wlasciciela lub zawarcie umowy leasingu operacyjnego. Jezeli sktadnik aktywéw wykorzystywany przez
wlasciciela - Grupe staje si¢ nieruchomos$cig inwestycyjng, Grupa stosuje zasady opisane w czesci

Rzeczowe aktywa trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci.

Grupa, w przypadku nieruchomos$ci inwestycyjnych, w tym nieruchomosci gruntowych, dokonuje ich
reklasyfikacji do zapasow w momencie uzyskania pozwolenia na budowe zwigzanego z dang
nieruchomoscig lub jej czgscig oraz po podjeciu decyzji przez Zarzad Grupy o przystapieniu do realizacji
poszczegblnych projektéw developerskich. Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnej do pozycji aktywa
trwate dostgpne do sprzedazy dokonywana jest w momencie podjecia decyzji o sprzedazy danej

nieruchomosci oraz rozpoczgciem dziatan stuzacych doprowadzenie danego aktywa do sprzedazy.
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11.6. Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spetniajg kryteria rozpoznania
dla kosztéw prac rozwojowych) wycenia si¢ przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub
koszcie wytworzenia. Cena nabycia wartosci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek
jest réwna ich wartosci godziwej na dzien polaczenia. Po ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne sg
wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i odpisy aktualizujace
z tytutu utraty warto$ci. Naktady poniesione na warto$ci niematerialne wytworzone we wtasnym zakresie, z
wyjatkiem aktywowanych naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i s3 ujmowane

w kosztach okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania warto$ci niematerialnych jest okreslony czy nieokreslony. Wartos$ci
niematerialne o okre§lonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz
poddawane testom na utrat¢ wartoSci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujace na utrate¢ ich
wartosci. Okres i metoda amortyzacji wartosci niematerialnych o okreslonym okresie uzytkowania sg
weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie
uzytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego
sktadnika warto$ci sg uymowane poprzez zmian¢ odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i traktowane
jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikow wartosci niematerialnych o
okreslonym okresie uzytkowania ujmuje si¢ w zysku lub stracie w ciezar tej kategorii, ktéra odpowiada

funkcji danego sktadnika wartosci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sa uzytkowane, sg corocznie
poddawane testowi na utrat¢ wartosci, w odniesieniu do poszczegdlnych wartosci lub na poziomie osrodka

wypracowujacego srodki pieni¢zne.
Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby korygowane.

Koszty prac rozwojowych

Koszty prac badawczych sg uyjmowane w zysku lub stracie w momencie poniesienia. Naktady poniesione na
prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsigewzigcia sg przenoszone na kolejny okres, jezeli
mozna uznaé, ze zostang one w przysziosci odzyskane. Po poczatkowym ujeciu nakladéw na prace
rozwojowe, stosuje si¢ model kosztu historycznego wymagajacy, aby sktadniki wartosci byly ujmowane
wedlug cen nabycia/ kosztéw wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i skumulowane odpisy
aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Skapitalizowane naklady sa amortyzowane przez przewidywany okres

uzyskiwania przychodow ze sprzedazy z danego przedsiewzigcia.
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£kt f P Oﬁl(;(ﬁ;?lrtl:;(v)v;?e Dokumentacja techniczna
Dla patentéw i licencji uzytkowanych na podstawie
Okresy uzytkowania umowy zawartej na czas okreslony, przyjmuje si¢ ten 3 Jata 125 lat

okres uwzgledniajac dodatkowy okres, na ktéry
uzytkowanie moze by¢ przedtuzone.

Wykorzystana metoda
amortyzacji

Amortyzowane przez okres umowy (3 lat) - metoda
liniowa.

3 lata metoda liniowa

12,5 lat metodg liniowa

Wewnetrznie
wytworzone lub nabyte

Nabyte

Nabyte

Nabyte

Test na utrat¢ wartosci

Dla pozostatych — coroczna ocena czy wystapity
przestanki §wiadczace o wystagpieniu utraty warto$ci.

Coroczna ocena czy
wystapily przestanki
$wiadczace o wystapieniu
utraty wartosci.

Coroczna ocena czy
wystapily przestanki
$wiadczace o wystapieniu
utraty wartosci.

Zyski lub straty wynikajace z usunie¢cia aktywéw niematerialnych z bilansu sg kalkulowane jako réznica
pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywow 1 s3 uymowane w

zysku lub stracie w momencie ich usuni¢cia z bilansu.

11.7. Wartos¢ firmy

Warto$¢ firmy z tytutu przejecia jednostki jest poczatkowo ujmowana wedlug ceny nabycia stanowigcej
kwot¢ nadwyzki sumy przekazanej zaptaty, a kwoty wszelkich niekontrolujagcych udziatéw w jednostce
przejmowanej oraz w przypadku potaczenia jednostek realizowanego etapami wartosci godziwej na dzien
przejecia udziatu w kapitale jednostki przejmowanej, nalezacego poprzednio do jednostki przejmujacej, nad
wartoscig godziwa netto ustalong na dzien przejecia warto$ci mozliwych do zidentyfikowania nabytych

aktywow i przejetych zobowigzan

Po poczatkowym ujeciu, wartos¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujace z tytulu utraty warto$ci. Test na utrat¢ wartosci przeprowadza si¢ raz na
rok lub czesciej, jesli wystgpig ku temu przestanki. Wartos¢ firmy nie podlega amortyzacji.

Na dzien przejecia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego z osrodkéw wypracowujacych srodki
pieni¢zne, ktére moga skorzysta¢ z synergii polaczenia. Kazdy osrodek, lub zespdt osrodkéw, do ktérego
zostala przypisana warto$¢ firmy:

* odpowiada najnizszemu poziomowi w Grupie, na ktérym warto$¢ firmy jest monitorowana na

wewnetrzne potrzeby zarzadcze oraz

* jest nie wigkszy niz jeden segment operacyjny okreslony zgodnie z MSSF 8 Segmenty operacyjne.

Odpis z tytulu utraty wartosci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka
wypracowujacego Srodki pieni¢zne, do ktérego zostata alokowana dana warto$¢ firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalna warto$¢ osrodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne jest nizsza niz warto$¢ bilansowa, ujety

zostaje odpis z tytutu utraty wartosci. W przypadku, gdy warto$¢ firmy stanowi czes¢ osrodka
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wypracowujacego srodki pieni¢zne i dokonana zostanie sprzedaz czesci dziatalnos$ci w ramach tego osrodka,
przy ustalaniu zyskow lub strat ze sprzedazy takiej dzialalnosci warto$¢ firmy zwigzana ze sprzedang
dziatalnoscig zostaje wlaczona do jej wartosci bilansowej. W takich okoliczno$ciach sprzedana warto$¢
firmy jest ustalana na podstawie wzglednej warto$ci sprzedanej dzialalnosci 1 wartosci zachowanej czeSci

osrodka wypracowujgcego srodki pieni¢zne.

W Grupie Kapitatlowej Immobile S.A. z uwagi na nabycia spétek zaleznych po kwocie réwnej lub nizsze;j

wartosci godziwej aktywOw netto wartos¢ firmy nie wystapita.

11.8. Leasing

Leasing (od 1 stycznia 2019 roku)
Grupa jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej Grupa podejmuje decyzj¢, czy umowa jest lub
zawiera leasing. Leasing zostatl zdefiniowany jako umowa lub cz¢$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do
kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywow (bazowy sktadnik aktywéw) na dany okres w

zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje si¢ trzy podstawowe aspekty:

* czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywéw, ktéry albo jest wyraznie okreslony w
umowie lub tez w spos6b dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywéw Grupie,

* czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania
sktadnika aktywéw przez caly okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,

* czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywéw przez caty

okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z
tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej si¢ z wartosci
poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztéw
przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego skladnika aktywow i optat leasingowych zaptaconych

w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metoda liniowg od daty rozpoczecia do konca okresu uzytkowania
prawa do uzytkowania (wedlug stawek stosowanych jak dla wtasnych srodkéw trwatych) lub do konca
okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktéra z tych dat jest wezesniejsza. Jesli wystepuja ku temu przestanki,

prawa do uzytkowania poddaje si¢ testom na utrat¢ wartosci zgodnie z MSR 36.
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Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytulu leasing w wartosci biezacej optat leasingowych
pozostajacych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg tatwo ustali¢. W
przeciwnym wypadku stosuje si¢ krancowa stopg procentowg leasingobiorcy. Po dacie rozpoczecia kwota
zobowigzan z tytutu leasingu zostaje zwigkszona w celu odzwierciedlenia odsetek 1 zmniejszona o dokonane
ptatnosci leasingowe. Ponadto warto$¢ bilansowa zobowigzan z tytutu leasingu podlega ponownej wycenie
w przypadku zmiany okresu leasingu, zmiany zasadniczo statych optat leasingowych lub zmiany osadu

odnosnie zakupu aktywéw bazowych.

Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutlu leasingu sktadaja si¢ ze statych optat
leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do
zaptaty jako gwarantowana wartos¢ koncowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich

wykonanie jest racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powigkszane o
naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia
zmian umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci
koncowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci

zobowigzania jest uyymowana jako korekta sktadnika aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania.

Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczace leasingdw krétkoterminowych
oraz leasingéw, w ktérych bazowy skladnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich uméw
zamiast uyjmowac aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe

ujmuje si¢ w wyniku metoda liniowg w trakcie okresu leasingu.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntow jest przez Grupg¢ oceniane jako leasing zgodnie z MSSF 16 i jako
taki zostato potraktowane. Okres leasingu dla takich praw jest oceniany na ogélnych zasadach, przy czym
ewentualny plan sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie jest traktowany jako zakonczenie umowy
leasingowej. Jest prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji aktywa z tytutu prawa do

uzytkowania.
Grupa jako leasingodawca

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi Grupa zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do uméw leasingu operacyjnego. Poczatkowe
koszty bezposrednie poniesione w toku negocjowania umow leasingu operacyjnego dodaje si¢ do wartosci
bilansowej $rodka stanowigcego przedmiot leasingu i ujmuje przez okres trwania leasingu na tej same;j
podstawie, co przychody z tytulu wynajmu. Warunkowe optaty leasingowe sg uyjmowane jako przychéd w

okresie, w ktérym stang si¢ nalezne.
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Aktywa w leasingu (do 31 grudnia 2018 roku)

Umowy leasingu finansowego, ktdre przenosza na Grupe zasadniczo cate ryzyko i1 korzysci wynikajace z
posiadania przedmiotu leasingu, sg uymowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej na dzien rozpoczecia
leasingu wedlug nizszej z nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego stanowigcego
przedmiot leasingu lub wartosci biezacej minimalnych optat leasingowych. Optaty leasingowe sg
rozdzielane pomiedzy koszty finansowe 1 zmniejszenie salda zobowigzania z tytutu leasingu, w sposob
umozliwiajacy uzyskanie stalej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe sg

ujmowane w zysku lub stracie chyba, ze spetnione sg wymogi kapitalizacji.

Zasady amortyzacji Srodkow trwatych uzytkowanych na mocy leasingu finansowego powinny by¢ spéjne z
zasadami stosowanymi przy amortyzacji wlasnych aktywéw Grupy podlegajacych amortyzacji. Przy braku
wystarczajacej pewnosci, ze leasingobiorca uzyska tytul wtasnosci przed koncem okresu leasingu, srodki
trwate uzytkowane na mocy umoéw leasingu finansowego sa amortyzowane przez krotszy z dwéch okresow:
szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu. Umowy leasingowe, zgodnie, z ktérymi
leasingodawca zachowuje zasadniczo cale ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace z posiadania przedmiotu
leasingu, zaliczane sg do uméw leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego
oraz pozniejsze raty leasingowe ujmowane sg jako koszty operacyjne w zysku lub stracie metoda liniowa

przez okres trwania leasingu.

Warunkowe optaty leasingowe sg ujmowane jako koszt w okresie, w ktérym stajg si¢ nalezne.

11.9. Utrata wartos$ci niefinansowych aktywéw trwatych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta
nastapi¢ utrata wartosci ktoregos ze sktadnikow niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia,
ze przestanki takie zachodza, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego,
czy nastgpita utrata wartosci, Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego skladnika

aktywoéw lub osrodka wypracowujacego $rodki pienigzne, do ktérego dany sktadnik aktywdéw nalezy.

Warto$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywoéw lub osrodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne odpowiada
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy tego sktadnika aktywoéw lub
odpowiednio o$rodka wypracowujacego srodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego,
ktéra z nich jest wyzsza. Wartos¢ odzyskiwalng ustala si¢ dla poszczegdlnych aktywéw, chyba ze dany
sktadnik aktywdéw nie generuje samodzielnie wptywow pieni¢znych, ktore sa w wiekszosci niezalezne od
generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow jest

wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i dokonuje si¢ wéwczas odpisu do
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ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu warto$ci uzytkowej prognozowane przeptywy pieni¢zne
sa dyskontowane do ich wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem
skutkéw opodatkowania odzwierciedlajacej biezagce rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz
ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow. Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci sktadnikéw
majatkowych uzywanych w dzialalnosci kontynuowanej ujmuje si¢ w tych kategoriach kosztéw, ktére

odpowiadajg funkcji sktadnika aktywéw, w przypadku ktérego stwierdzono utrat¢ wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujacy
z tytulu utraty wartosci, ktéry byl ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika
aktywéw jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa
szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywoéw. Poprzednio ujety

odpis aktualizujacy z tytulu utraty wartosci ulega odwréceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od momentu ujecia
ostatniego odpisu aktualizujacego nastgpita zmiana wartosci szacunkowych stosowanych do ustalenia
wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywéw. W takim przypadku, podwyzsza si¢ warto$¢ bilansowa
sktadnika aktywow do wysokosci jego warto$ci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢
wartosci bilansowej sktadnika aktywow, jaka zostalaby ustalona (po uwzglednieniu umorzenia), gdyby w
ubiegtych latach nie uj¢to odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego sktadnika
aktywéw. Odwrocenie odpisu aktualizujagcego z tytutu utraty wartosci sktadnika aktywow ujmuje sie
niezwtocznie jako przychdéd. Po odwréceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis
amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany w sposéb, ktéry pozwala w ciggu pozostatego
okresu uzytkowania tego sktadnika aktywéw dokonywac systematycznego odpisania jego zweryfikowanej

wartosci bilansowej pomniejszonej o warto$¢ koncowa.

11.10. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane jako czg$¢ kosztu wytworzenia srodkéw trwatych,
nieruchomosci inwestycyjnych, Aktywoéw niematerialnych oraz produkcji w toku, zwigzanej z dziatalnoscig
deweloperska Grupy. Na koszty finansowania zewnetrznego skladaja si¢ odsetki wyliczone przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, obcigzenia finansowe z tytulu uméw leasingu
finansowego oraz réznice kursowe powstale w zwigzku z finansowaniem zewng¢trznym do wysokosci

odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek.
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11.11. Aktywa finansowe
Klasyfikacja aktywow finansowych
Aktywa finansowe klasyfikowane sg do nastepujacych kategorii wyceny:

* wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
* wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

* wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Grupa klasyfikuje sktadnik aktywéw finansowych na podstawie modelu biznesowego jednostki w zakresie
zarzadzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajacych z umowy przeplywéw pieni¢znych
dla sktadnika aktywow finansowych (tzw. , kryterium SPPI”). Grupa dokonuje reklasyfikacji inwestycji w

instrumenty dtuzne wtedy i tylko wtedy, gdy zmianie ulega model zarzadzania tymi aktywami.
Wycena na moment poczgtkowego ujecia

Z. wyjatkiem niektérych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujecia Grupa
wycenia skladnik aktywéw finansowych w jego wartosci godziwej, ktéra w przypadku aktywéw
finansowych niewycenianych w warto$ci godziwe] przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty

transakcyjne, ktére mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia tych aktywoéw finansowych.
Zaprzestanie ujmowania
Aktywa finansowe wyltacza si¢ z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:

* Prawa do uzyskania przeptywow pienieznych z aktywdéw finansowych wygasty, lub
* Prawa do uzyskania przeplywow pienieznych z aktywow finansowych zostaly przeniesione a Grupa

dokonata przeniesienia zasadniczo calego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasnosci.
Wycena po poczgtkowym ujeciu

Dla celow wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z czterech

kategorii:

e Instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
* Instrumenty dtuzne wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
* Instrumenty kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

* Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
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Instrumenty dtuzne — aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze

warunki:

a. sktadnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem
jest utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow pienieznych wynikajacych z
umowy, oraz

b. warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywéw pieni¢znych, ktére sa jedynie sptata kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty

gléwnej pozostalej do splaty.
Do kategorii aktywéw finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Grupa klasyfikuje:

* naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci,
* pozyczki spetniajace test klasyfikacyjny SPPI, ktére zgodnie z modelem biznesowym wykazywane sg
jako utrzymywane w celu uzyskania przeptywdéw pienigznych,

* srodki pieni¢zne 1 ekwiwalenty.

Przychody z tytutu odsetek oblicza si¢ przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje

si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,,Przychody finansowe” .
Instrumenty dtuzne — aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jesli

spetnione sg oba ponizsze warunki:

» sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zarOwno otrzymywanie przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikow
aktywow finansowych; oraz

* warunki umowy dotyczacej skladnika aktywow finansowych powoduja powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdéw pieni¢znych, ktére sg jedynie sptata kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtéwnej

pozostatej do splaty.

Przychody z tytutu odsetek, réznice kursowe oraz zyski i straty z tytulu utraty warto$ci ujmowane sg w
wyniku finansowym i obliczane w taki sam sposéb jak w przypadku aktywow finansowych wycenianych
zamortyzowanym kosztem. Pozostate zmiany warto$ci godziwej ujmowane s3 w przez inne catkowite
dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywow finansowych taczny zysk lub strata

uprzednio rozpoznana w innych catkowitych dochodach zostaja przeklasyfikowane z pozycji kapitatu
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wlasnego do wyniku finansowego.

Przychody z tytutu odsetek oblicza si¢ przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje

si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,,Przychody finansowe”.

Grupa nie posiada takich tytutéw aktywow na dzien 31 grudnia 2018 roku zakwalifikowanych do kategorii

instrumentéw dtuznych wycenianych do wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.
Instrumenty kapitatowe — aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

W momencie poczatkowego ujecia Grupa moze dokona¢ nieodwotalnego wyboru dotyczacego ujmowania
w innych catkowitych dochodach pdzniejszych zmian warto$ci godziwej inwestycji w instrument
kapitatowy, ktéry nie jest przeznaczony do obrotu ani nie jest warunkowg zaptata ujeta przez jednostke
przejmujagca w ramach polaczenia jednostek, do ktérego ma zastosowanie MSSF 3. Wybodr taki
dokonywany jest oddzielnie dla kazdego instrumentu kapitalowego. Skumulowane zyski lub straty
poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach nie podlegaja przeklasyfikowaniu do wyniku
finansowego. Dywidendy ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wtedy, gdy powstaje
uprawnienie jednostki do otrzymania dywidendy, chyba ze dywidendy te w oczywisty sposob stanowig

odzyskanie czesci kosztow inwestycji.

Grupa nie posiada na dzien 31 grudnia 2018 roku tytuléw aktywoéw zakwalifikowanych do kategorii

instrumentéw kapitatowych wycenianych do wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Sktadnik aktywoéw finansowych, ktére nie spetniajg kryteriow wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub
w wartosci godziwej przez pozostale catkowite dochody, wycenia si¢ w wartosci godziwej przez wynik

finansowy.
Zysk lub strate z wyceny inwestycji dluznych do warto$ci godziwej ujmuje si¢ w wyniku finansowym.

Dywidendy ujmowane sg w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw wtedy, gdy powstaje uprawnienie

jednostki do otrzymania dywidendy.

Do kategorii instrumentéw kapitalowych wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa

klasyfikuje:
* pochodne instrumenty finansowe, akcje, udziaty w innych jednostkach przeznaczone do obrotu.
W sytuacji, gdy Grupa:

* posiada wazny tytut prawny do dokonania kompensaty ujetych kwot oraz
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e zamierza rozliczy¢ si¢ w kwocie netto albo jednocze$nie zrealizowa¢ skiadnik aktywow i wykonaé

zobowigzanie

sktadnik aktywow finansowych i zobowigzanie finansowe kompensuje si¢ 1 wykazuje w sprawozdaniu z

sytuacji finansowej w kwocie netto.

Porozumienie ramowe opisane w MSR 32.50 nie stanowi podstawy do kompensaty, jezeli nie zostang

spetnione obydwa kryteria opisane powyzej.

11.12. Utrata wartos$ci aktywow finansowych

Grupa dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z
instrumentami dtuznymi wycenianymi wedlug zamortyzowanego kosztu i warto$ci godziwej przez

pozostate catkowite dochody, niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci.

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywa z tytutu uméw, Grupa stosuje uproszczone
podejscie i wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie réwnej oczekiwanym stratom
kredytowym w calym okresie zycia przy uzyciu macierzy rezerw. Grupa wykorzystuje swoje dane
historyczne dotyczace strat kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wptyw informacji

dotyczacych przysztosci.

W przypadku pozostatych aktywow finansowych, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w
kwocie rownej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z
danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od momentu poczatkowego ujecia, Grupa wycenia
odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu finansowego w kwocie réwnej oczekiwanym

stratom kredytowym w calym okresie zycia.

Grupa ocenia, ze ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od dnia

jego poczatkowego ujecia w przypadku, gdy:

* nastgpi opoéznienie w splacie przekraczajace 180 dni - jednostki powigzane,
* nastgpi op6znienie w splacie przekraczajace 30 dni — jednostki niepowigzane,

* nastgpi pogorszenie sytuacji ptynnosciowej kontrahentow, dla ktérych Grupa udzielita porgczenia.

Jednoczes$nie, Grupa ocenia, ze niewykonanie zobowigzania przez dtuznika (ang. default) nastepuje w

przypadku gdy:

* nastgpi opéznienie w splacie przekraczajace 365 dni - jednostki powigzane,

* nastgpi opdznienie w splacie przekraczajace 90 dni — jednostki niepowigzane,
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* nastgpi stwierdzenie braku ptynnosci kontrahentéw, dla ktérych Grupa udzielita porgczenia.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejag obiektywne przestanki utraty wartosci skladnika

aktywoéw finansowych lub grupy aktywow finansowych.

11.13. Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Instrumenty pochodne, z ktérych korzysta Grupa w celu zabezpieczenia si¢ przed ryzykiem zwigzanym ze
zmianami stop procentowych i kursow wymiany walut, to przede wszystkim kontrakty walutowe typu
forward oraz kontrakty na zamiang stop procentowych.

Tego rodzaju pochodne instrumenty finansowe sg wyceniane do wartosci godziwej. Instrumenty pochodne

wykazuje si¢ jako aktywa, gdy ich wartos¢ jest dodatnia, i jako zobowigzania — gdy ich warto$¢ jest ujemna.

Zyski 1 straty z tytulu zmian wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, ktére nie spetniaja zasad

rachunkowosci zabezpieczen sg bezposrednio odnoszone do zysku lub straty netto roku obrotowego.

Warto$¢ godziwa walutowych kontraktéw forward jest ustalana poprzez odniesienie do biezacych kurséw
terminowych (forward) wystepujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadalnosci. Wartos¢
godziwa kontraktéw na zamiang stop procentowych jest ustalana na podstawie modelu wyceny
uwzgledniajacego obserwowalne dane rynkowe, w tym w szczegdlnosci biezace terminowe stopy

procentowe.

11.14. Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedlug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia 1 mozliwej do

uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena nabycia lub koszt wytworzenia kazdego sktadnika zapaséw uwzglednia wszystkie koszty zakupu,
koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapasOw do ich aktualnego
miejsca i stanu — zaréwno w odniesieniu do biezacego, jak i poprzedniego roku — i sg ustalane w nastgpujacy

Sposob:
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Materialy - w cenie nabycia ustalonej metodg ,,pierwsze weszto-pierwsze wyszto;

- koszt bezposrednich materiatéw i robocizny oraz odpowiedni narzut
posrednich kosztéw produkcji ustalony przy zalozeniu normalnego
Produkty gotowe i produkty w  wykorzystania mocy produkcyjnych, z wylaczeniem kosztow
toku finansowania zewngtrznego oraz koszty materialéw 1 robocizny wraz z
kosztami finansowania zewnegtrznego w przypadku dzialalnos$ci

deweloperskiej;

Towary - w cenie nabycia ustalonej metodg ,,pierwsze weszto-pierwsze wyszto.

Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywanej w toku zwyklej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do

doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Grupa dokonuje alokowania na zapasie gruntéw nabywanych pod dziatalno$¢ dewelopersky. Opis
reklasyfikacji nieruchomosci gruntowych stanowigcych nieruchomosci inwestycyjne znajduje si¢ w nocie

11.5.

11.15. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i1 ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z
uwzglednieniem odpisu na oczekiwane straty kredytowe w catym okresie zycia. W przypadku, gdy wptyw
wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywéw pienigznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy
dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana
zostala metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest

ujmowane jako przychody finansowe.

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci w cze$¢ niefinansowej obejmuje w
szczegblnosci zaliczki przekazane z tytutu przysztych zakupéw rzeczowych aktywéw trwatych, aktywow
niematerialnych oraz zapasow.

Naleznosci budzetowe prezentowane sa w ramach nalezno$ci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
nalezno$ci w cze$ci niefinansowej, z wyjatkiem naleznosci z tytutu podatku dochodowego od oséb

prawnych, ktére stanowig w bilansie odr¢gbng pozycje.
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11.16. Srodki pieniezne i ekwiwalenty §rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w
kasie oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym trzech miesigcy.
Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeplywow pieni¢znych

sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentow.

11.17. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczKi i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sa ujmowane

wedtug wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujegciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dluzne sa wyceniane wedlug

zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia si¢ koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki

oraz dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem.

Przychody i koszty sg uymowane w zysku lub stracie z chwilg usunig¢cia zobowigzania z bilansu, a takze w

wyniku rozliczenia metodg efektywnej stopy procentowe;j.

11.18. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe z tytulu dostaw i1 ustug wykazywane sag w kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii
wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako

przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte dla celow sprzedazy w niedalekiej przysztosci.

Instrumenty pochodne, wiaczajac wydzielone instrumenty wbudowane, sa rowniez klasyfikowane jako
przeznaczone do obrotu, chyba Ze sg uznane za efektywne instrumenty zabezpieczajace. Zobowigzania
finansowe moga by¢ przy pierwotnym uje¢ciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w warto$ci
godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub
znaczaco obniza niespdjnos¢ traktowania, gdy zaréwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskow
podlegaja innym regulacjom; lub (ii) zobowigzania sg czescig grupy zobowigzan finansowych, ktore sa

zarzadzane i oceniane w oparciu o wartos¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategia zarzgdzania
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ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawieraja wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny

by¢ oddzielnie ujmowane.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci
godziwej, uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji
sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w zysku lub stracie jako koszty

lub przychody finansowe.

Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w warto$ci
godziwej, uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji
sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w zysku lub stracie jako koszty

lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w warto$ci godziwej
przez wynik finansowy, sa wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywne;j

stopy procentowe;j.

Grupa wylacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy
obowigzek okreslony w umowie zostal wypetniony, umorzony lub wygast. Zastgpienie dotychczasowego
instrumentu dluznego przez instrument o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi
samymi podmiotami Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie
nowego zobowigzania finansowego. Podobne znaczace modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej
istniejagcego zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego i ujgcie nowego
zobowigzania finansowego. Powstajgca z tytutu zamiany réznice odnosnych wartosci bilansowych wykazuje

si¢ w zysku lub stracie.

Pozostale zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego z
tytutu podatku od towaréw i ustug, ktére beda rozliczone poprzez dostawe towaréw, ustug lub srodkow

trwatych. Pozostale zobowigzania niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

11.19. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypelnienie tego obowiazku
spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa si¢, ze koszty objete rezerwag zostang zwrdcone, na

przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wOwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik
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aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty

dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw warto$ci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przyszitych przeptywéw pieni¢znych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie
oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostala metoda
polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy w zwiazku z uptywem czasu jest uymowane jako koszty

finansowe.

11.20. Swiadczenia pracownicze

Zgodnie z zaktadowymi systemami wynagradzania pracownicy Grupy maja prawo do odpraw emerytalnych.

Odprawy emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przej$cia na emeryture.

Wysokos¢ odpraw emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika. Grupa
tworzy rezerwe na przyszle zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztow

do okresow, ktorych dotycza.

Wedlug MSR 19 odprawy emerytalne sg programami okreslonych $wiadczen po okresie zatrudnienia.

Wartos$¢ biezaca tych zobowigzan na kazdy dzien bilansowy jest obliczona przez Zarzady Spétek Grupy.

Naliczone zobowigzania sg réwne zdyskontowanym platnosciom, ktére w przysziosci zostang dokonane, z
uwzglednieniem rotacji zatrudnienia i dotycza okresu do dnia bilansowego. Informacje demograficzne oraz

informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg o dane historyczne.

Ponowna wycena zobowigzan z tytulu $§wiadczen pracowniczych dotyczacych programéw okreslonych
$wiadczen obejmujaca zyski i straty aktuarialne ujmowana jest w innych catkowitych dochodach i nie

podlega pdzniejszej reklasyfikacji do zysku lub straty.

Grupa rozpoznaje nastepujace zmiany w zobowigzaniach netto z tytutu okreslonych §wiadczen w ramach

odpowiednio kosztu wtasnego sprzedazy, kosztoéw ogdlnego zarzadu na ktére sktadajg sie:

* koszty zatrudnienia (w tym miedzy innymi koszty biezacego zatrudnienia, koszty przesztego
zatrudnienia);

* odsetki netto od zobowigzania netto z tytutu okreslonych $wiadczen.

11.21. Platnosci w formie akcji

Pracownicy (w tym cztonkowie Zarzadu) Grupy nie otrzymujg nagréd w formie akcji.
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11.22. Przychody z umow z klientami

Przychody s3 ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwot¢ przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny
sposob. Przychody sa rozpoznawane w wartosci godziwej zaplaty otrzymanej lub naleznej, po
pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug (VAT) oraz rabaty. Przy uymowaniu przychodéw obowigzuja

rowniez kryteria przedstawione ponizej.

Grupa stosuje MSSF 15 Przychody z uméw z klientami do wszystkich uméw z klientami, z wyjatkiem
uméw leasingowych objetych zakresem MSR 17 Leasing, instrumentéw finansowych i innych praw lub
zobowigzan umownych objetych zakresem MSSF 9 Instrumenty finansowe, MSSF 10 Skonsolidowane
sprawozdania finansowe, MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne, MSR 27 Jednostkowe sprawozdania

finansowe 1 MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzigciach.

Podstawowg zasadg MSSF 15 jest uyymowanie przychodéw w momencie transferu débr i ustug do klienta, w
wartosci odzwierciedlajacej cen¢ oczekiwang przez jednostke, w zamian za przekazanie tych débr i ustug.

Zasady te sg stosowane przy wykorzystaniu modelu pigciu krokéw:

* zidentyfikowano umowg¢ z klientem,

» zidentyfikowano zobowigzania do wykonania §wiadczenia w ramach umowy z klientem,

» okreslono ceng transakcji,

* dokonano alokacji ceny transakcji do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

* ujeto przychody w momencie realizacji zobowigzania wynikajacego z umowy.
ldentyfikacja umowy z klientem
Grupa ujmuje umowe z klientem tylko woéwczas, gdy spetnione sg wszystkie nast¢pujace kryteria:

* strony umowy zawarly umowg (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi
praktykami handlowymi) i sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkéw,

* Grupa jest w stanie zidentyfikowa¢ prawa kazdej ze stron dotyczace dobr lub ustug, ktére majg zostac
przekazane,

* Grupa jest w stanie zidentyfikowa¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zosta¢ przekazane,

* umowa ma tre$¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwac, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ryzyko,
rozktad w czasie lub kwota przysztych przepltywow pieni¢znych jednostki); oraz

* jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwalo w zamian za

dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Oceniajac, czy otrzymanie kwoty wynagrodzenia jest prawdopodobne, Grupa uwzglednia jedynie zdolnos¢ i

zamiar zaplaty kwoty wynagrodzenia przez klienta w odpowiednim terminie. Kwota wynagrodzenia, ktore
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bedzie przystugiwato Grupie, moze by¢ nizsza niz cena okre$lona w umowie, jesli wynagrodzenie jest

zmienne, poniewaz jednostka moze zaoferowac klientowi ulgg cenowa.
ldentyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W momencie zawarcia umowy Grupa dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem
1 identyfikuje jako zobowiazanie do wykonania swiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz
klienta dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebni¢ lub grupy odrebnych débr lub
ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w przypadku ktérych przekazanie na rzecz klienta ma taki sam

charakter.
Dobro lub ustuga przyrzeczone klientowi sg odrebne, jezeli spetnione sg obydwa nastepujace warunki:

* klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi
zasobami, ktére sg dla niego tatwo dostepne, oraz
* zobowigzanie Grupy do przekazania dobra lub ustugi na rzecz klienta mozna zidentyfikowac jako

odrebne w stosunku do innych zobowigzan okre§lonych w umowie.
Ustalenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig
zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére — zgodnie z
oczekiwaniem Grupy — bedzie jej przystugiwa¢ w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na
rzecz klienta, z wylaczeniem kwot pobranych w imieniu 0séb trzecich (na przyktad niektérych podatkéw od
sprzedazy). Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze obejmowa¢ kwoty stale, kwoty zmienne

lub oba te rodzaje kwot.
Wynagrodzenie zmienne

Jesli wynagrodzenie okreslone w umowie obejmuje kwot¢ zmienng, Grupa oszacowuje kwotg
wynagrodzenia, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na
rzecz klienta. Grupa szacuje kwote wynagrodzenia zmiennego, stosujac jedng z nast¢pujacych metod w
zaleznosci od tego, ktora z nich pozwoli Grupie doktadniej przewidzie¢ kwote wynagrodzenia, do ktérego

jest uprawniona:

* wartos¢ oczekiwana — wartos¢ oczekiwana to suma iloczynéw mozliwych kwot wynagrodzenia
i odpowiadajacych im prawdopodobienstw wystgpienia. Warto$¢ oczekiwana moze by¢ wtasciwym

szacunkiem kwoty wynagrodzenia zmiennego, jesli Grupa zawiera duzg liczbe podobnych uméw.

60



Grupa Kapitatowa IMMOBILE

CRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
immoeiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

e wartos$¢ najbardziej prawdopodobna — warto$¢ najbardziej prawdopodobna to pojedyncza, najbardziej
prawdopodobna kwota z przedziatu mozliwych kwot wynagrodzenia (tj. pojedynczy najbardziej
prawdopodobny wynik umowy). Warto$¢ najbardziej prawdopodobna moze by¢ wlasciwym szacunkiem
kwoty wynagrodzenia zmiennego, jesli umowa ma tylko dwa mozliwe wyniki (na przyktad Grupa albo

uzyskuje premi¢ za wyniki, albo nie).

Grupa zalicza do ceny transakcyjnej czes¢ lub catos¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego wytacznie w takim
zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastapi odwrdcenie znaczacej czg¢sci kwoty
wczesniej ujetych skumulowanych przychodéw w momencie, kiedy ustanie niepewno$¢ co do wysokosci

wynagrodzenia zmiennego.
Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia

Grupa przypisuje cen¢ transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrgbnego
dobra lub odrgbnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z

oczekiwaniem Grupa — przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.
Spetnianie zobowigzan do wykonania swiadczenia

Grupa ujmuje przychody w momencie spetnienia (lub w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania
$wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi. W odniesieniu do uméw
dotyczacych ustug ciaglych, na podstawie ktérych Grupa ma prawo do otrzymania od klienta
wynagrodzenia w kwocie, ktéra odpowiada bezposrednio wartosci, jaka dla klienta ma $wiadczenie

dotychczas wykonane, Grupa ujmuje przychdéd w kwocie, ktérg ma prawo zafakturowac.

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia, ktére Grupa spetnia w miar¢ uptywu czasu stosuje
metode¢ opartg na ponoszonych naktadach. Przychody w tym przypadku rozpatrywane sg proporcjonalnie do
ponoszonych naktadéw, a Grupa dokonuje oceny zgodnos$ci poniesionych naktadéw z przyjetym budzetem
zwigzanym z danym zobowigzaniem do wykonania $wiadczenia oraz ocen¢ prawdopodobienstwa

osiggnigcia planowanego przychodu.

Podstawg przyjecia metody opartej na ponoszonych naktadach jest przeswiadczenie Grupy, iz ta metoda
najlepiej obrazuje przekazanie odbiorcom débr i ustug z uwagi, iz prawo do dochodzenie wynagrodzenia za
$wiadczone zobowigzanie 1 jego wysokosci jest nierozerwalnie zwigzana z udokumentowanymi naktadami.
Wykonywane przez Grupe produkty i ustugi w ramach segmentéw przemyst (w tym: konstrukcje stalowe) i
budownictwo przemystowe powstaja na bazie indywidualnych projektéw i nie majg alternatywnego
zastosowania tzn. nie moga by¢ zaoferowane i sprzedane innym klientom. W ocenie Grupy, na bazie
warunkéw umownych i ogdélnych warunkéw wspolpracy spétki Grupy posiadajag prawo do uzyskania

wynagrodzenia za wykonane prace w proporcji w jakiej zostaly wykonane.
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Wynagrodzenie zleceniodawcy a wynagrodzenie posrednika

W przypadku, gdy w dostarczanie dobr lub ustug klientowi zaangazowany jest inny podmiot, Grupa okresla
czy charakter przyrzeczenia Grupy stanowi zobowigzanie do wykonania $§wiadczenia polegajacego na
dostarczeniu okreslonych débr lub ustug (w tym przypadku Grupa jest zleceniodawcg) czy tez na zleceniu

innemu podmiotowi dostarczenia tych débr lub ustug (w tym przypadku Grupa jest posrednikiem).

Grupa jest zleceniodawcy, jesli sprawuje kontrol¢ nad przyrzeczonym dobrem lub ustuga przed ich
przekazaniem klientowi. Jednostka nie musi jednak dziata¢ jako zleceniodawca, jesli uzyskuje tytut prawny
do produktu tylko chwilowo, zanim zostanie on przeniesiony na klienta. Jednostka wystepujagca w umowie
jako zleceniodawca moze sama wypetni¢ zobowigzanie do wykonania $wiadczenia lub moze powierzy¢
wypelnienie tego zobowigzania lub jego czesci innemu podmiotowi (np. podwykonawcy) w jej imieniu. W
takiej sytuacji Grupa ujmuje przychody w kwocie wynagrodzenia brutto, do ktérego — zgodnie z jej

oczekiwaniem — bedzie uprawniona w zamian za przekazane dobra lub ustugi.

Grupa dziata jako posrednik, jesli jej zobowigzanie do wykonania $wiadczenia polega na zapewnieniu
dostarczenia dobr lub ustug przez inny podmiot. W taki przypadku Grupa ujmuje przychody w kwocie
jakiejkolwiek optaty lub prowizji, do ktérej — zgodnie z jej oczekiwaniem — bedzie uprawniona w zamian za

zapewnienie dostarczenia débr lub ustug przez inny podmiot.
Wynagrodzenie zmienne
Niektore umowy z klientami zawieraja kwoty zmienne wynagrodzenia w zwigzku z naktadaniem kar.

Jesli wynagrodzenie okreslone w umowie obejmuje kwote zmienng, jednostka oszacowuje kwotg
wynagrodzenia, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug na
rzecz klienta 1 zalicza do ceny transakcyjnej cze$¢ lub calo§¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w
takim zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastagpi odwrdcenie znaczacej czesci
kwoty wczesniej ujetych skumulowanych przychodéw w momencie, kiedy ustanie niepewno$¢ co do

wysoko$ci wynagrodzenia zmiennego.
Grupa szacuje kwot¢ wynagrodzenia zmiennego stosujac metode wartosci najbardziej prawdopodobne;.
Wynagrodzenie niepienigzne

W przypadku uméw, w ktérych klient zobowigzal si¢ do zaplaty wynagrodzenia w formie innej niz
pienigzna, Grupa w celu ustalenia ceny transakcyjnej wycenia wynagrodzenie niepieni¢zne (lub
przyrzeczenie zaptaty wynagrodzenia niepieni¢znego) w wartosci godziwej. W sytuacji, gdy Grupa nie

moze racjonalnie oszacowa¢ wartosci godziwej wynagrodzenia niepieni¢znego, wycenia je posrednio przez
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odniesienie do indywidualnej ceny sprzedazy débr lub ustug przyrzeczonych klientowi (lub klasie klientow)

w zamian za wynagrodzenie.
Gwarancje

Grupa udziela gwarancji na sprzedane produkty, ktére stanowi zapewnienie klienta, ze dany produkt jest
zgodny z ustalong przez strony specyfikacjg. Grupa ujmuje takie gwarancje zgodnie z MSR 37 Rezerwy,

zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe.
Niektore niestandardowe umowy z klientami zawieraja gwarancje rozszerzone.
Aktywowane koszty doprowadzenia do zawarcia umowy

Grupa ujmuje dodatkowe koszty doprowadzenia do zawarcia umowy z klientem jako sktadnik aktywow,
jezeli spodziewa si¢, ze koszty te odzyska. W ramach prowadzonej dziatalnosci przez Grupe koszty

doprowadzenia do zawarcia umowy s3 marginalne.
Aktywa z tytutu umowy

W ramach aktywéw z tytutu umowy Grupa ujmuje prawa do wynagrodzenia w zamian za dobra lub ustugi,
ktore przekazata klientowi, jezeli prawo to jest uzaleznione od warunku innego niz uptyw czasu (na
przykiad od przysztych $wiadczen jednostki). Grupa ocenia, czy nie nastgpila utrata wartosci sktadnika
aktywéw z tytulu umowy na takiej samej zasadzie jak w przypadku skladnika aktywéw finansowych

zgodnie z MSSF 9 (nota 45.4).
Naleznosci

W ramach naleznos$ci Grupa ujmuje prawa do wynagrodzenia w zamian za dobra lub ustugi, ktére
przekazata klientowi, jezeli prawo to jest bezwarunkowe (jedynym warunkiem wymagalnosci
wynagrodzenia jest uptyw okreslonego czasu). Grupa ujmuje naleznos$¢ zgodnie z MSSF 9 (nota 45.4). W
momencie poczatkowego ujecia naleznosci z tytutu umowy wszelkie r6znice pomi¢dzy wyceng nalezno$ci
zgodnie z MSSF 9 a odpowiadajaca jej wczesniej ujeta kwotg przychodéw Grupa ujmuje jako koszt (strata z

tytutu utraty wartos$ci).
Zobowigzania 7 tytutu umowy

W ramach zobowigzan z tytulu umowy Grupa ujmuje otrzymane lub nalezne od klienta wynagrodzenie, z

ktérym wiaze si¢ obowigzek przekazania klientowi débr lub ustug.
Aktywa z tytutu prawa do zwrotu

W ramach aktywéw z tytutu prawa do zwrotu Grupa ujmuje prawo do odzyskania produktéw od klientéw

po wywigzaniu si¢ ze zobowigzania do zwrotu zaplaty.
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Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia

Grupa ujmuje zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia, jezeli po jego otrzymaniu oczekuje, ze zwrdci jego
cze$¢ lub catos¢ klientowi. Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia wycenia si¢ w kwocie otrzymanego
wynagrodzenia (lub naleznosci), do ktérego — zgodnie z oczekiwaniem jednostki — nie jest ona uprawniona
(j. w wysokosci kwot nieujetych w cenie transakcyjnej). Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia (oraz
odpowiednia zmiana ceny transakcyjnej oraz wynikajaca z niej zmiana zobowigzania z tytutu umowy) jest

aktualizowane na koniec kazdego okresu sprawozdawczego w zwigzku ze zmianami okolicznosci.

11.22.1. Odsetki

Przychody z tytulu odsetek s3 ujmowane sukcesywnie w miarg ich naliczania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujaca przyszte wptywy pieni¢zne przez szacowany
okres zycia instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywow

finansowych.

11.22.2. Dywidendy

Dywidendy sg uyjmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

11.23. Przychody z tytulu wynajmu

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomos$ci inwestycyjnych ujmowane s3 metodg liniowg przez okres

wynajmu w stosunku do otwartych umow.

11.24. Podatki

11.24.1. Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytulu biezagcego podatku za okres biezacy i1 okresy poprzednie wycenia si¢ w
wysokosci kwot przewidywanej zaplaty na rzecz organdéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od
organéw podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub

faktycznie juz obowigzywaly na dzien bilansowy.
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11.24.2. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan
bilansowych w stosunku do réznic przejSciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy wartoscia

podatkowg aktywow 1 zobowigzan a ich wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic

przejsciowych:

* 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej polgczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na zysk lub strate
brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strat¢ podatkowg oraz

* w przypadku dodatnich réznic przejSciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udzialtéw we wspdlnych przedsiewzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania si¢ réznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w

dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych
przeniesionych na nast¢pne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiagniety

dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

* 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejsciowych powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy
transakcji nie stanowigcej polaczenia jednostek i w chwili jej zawiera - w przypadku ujemnych réznic
przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz udzialéw we
wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywow z tytulu odroczonego podatku jest ujmowany w
bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢
przysztosci ww. réznice przejSciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochéd do opodatkowania,
ktéry pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych,

* w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytulu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udzialtéw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i
osiggnicty zostanie dochdéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych réznic

przejsciowych.
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Warto$¢ bilansowa skladnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Nieujety skladnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci
odzwierciedlajagcej prawdopodobienstwo osiggnigecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére

pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane s3 z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywaé¢ w okresie, gdy
sktadnik aktywOw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki
podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w

przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest uymowany poza zyskiem
lub strata: w innych catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub

bezposrednio w kapitale wiasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat nalezno$ci ze zobowigzaniami z tytulu biezgcego podatku i

odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

11.24.3. Podatek od towaréw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sa uyymowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od towaréw i

ustug, z wyjatkiem:

* gdy podatek od towaréw i ustug zaptacony przy zakupie aktywoéw lub ustlug nie jest mozliwy do
odzyskania od organéw podatkowych; wtedy jest on uyjmowany odpowiednio jako cz¢$¢ ceny nabycia
sktadnika aktywéw lub jako cz¢$¢ pozycji kosztowej oraz

* naleznosci i zobowigzan, ktére sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organéw

podatkowych jest ujeta w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako czg$¢ naleznosci lub zobowigzan.
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11.24.4. Ocena niepewnosci co do rozliczen podatkowych

Jezeli w ocenie Grupy jest prawdopodobne, ze podejscie do kwestii podatkowej lub grupy kwestii
podatkowych bedzie zaakceptowane przez organ podatkowy, Grupa okresla dochdéd do opodatkowania
(strate podatkowa), podstawe opodatkowania, niewykorzystane straty podatkowe, niewykorzystane ulgi
podatkowe 1 stawki podatkowe z uwzglednieniem podejscia do opodatkowania planowanego lub
zastosowanego w swoim zeznaniu podatkowym.
Jezeli Grupa stwierdzi, ze nie jest prawdopodobne, ze organ podatkowy zaakceptuje podejscie Grupy do
kwestii podatkowej lub grupy kwestii podatkowych, wéwczas Grupa odzwierciedla wpltyw niepewnosci
przy ustalaniu dochodu do opodatkowania (straty podatkowej), niewykorzystanych strat podatkowych,
niewykorzystanych ulg podatkowych lub stawek podatkowych. Grupa odzwierciedla ten efekt za pomoca
nastepujacej metody:

- Grupa okresla najbardziej prawdopodobny scenariusz — jest to pojedyncza kwota sposrdd

mozliwych wynikéw .

11.25. Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcj¢ dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez

srednig wazong liczbg¢ akcji w danym okresie sprawozdawczym.

Przy wyliczeniu zaré6wno podstawowego, jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcj¢ Grupa stosuje w
liczniku kwote zysku (straty) netto przypadajacego akcjonariuszom Grupy, tzn. nie wystepuje efekt

rozwadniajacy, wptywajacy na wartos¢ zysku (straty).

12. Informacje dotyczace segmentow dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych Grupa zostata podzielona na cze$ci w oparciu o wytwarzane produkty i §wiadczone

ustugi. Istniejg zatem nast¢pujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

Segment Przemyst zajmuje si¢ gtéwnie produkcja 1 sprzedaza systemoéw przetadunkowych, parkingéw
automatycznych , maszyn przemystowych oraz konstrukcji stalowych.

Segment Najem aktywoéw zajmuje si¢ wynajmem i zarzadzaniem nieruchomosciami wilasnymi lub
dzierzawionymi.

Segment Hotelarstwo zajmuje si¢ prowadzeniem dzialalnoSci hotelarskiej w hotelach wtasnych i
dzierzawionych.

Segment Developing i Konsulting budowlany zajmuje si¢ budowa i sprzedazg mieszkan oraz handlem

nieruchomos$ciami i doradztwem budowlanym.
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Segment Budownictwo przemystowe zajmuje si¢ wykonawstwem robd6t budowlanych, gtéwnie w
zakresie wznoszenia obiektow kubaturowych jak: hale przemystowe, hale magazynowe, obiekty
handlowe, budynki biurowe, mieszkaniowe i inne.

Segment Pozostate obejmuje przychody z dziatalno$ci w innych obszarach niz opisane powyzej, a ich

wysokos$¢ nie przekracza 10% przychodéw Grupy.

W zwiazku z nabyciem Grupy Kapitalowej ATREM S.A, w pierwszym poiroczu 2019 roku zostat
wyodrgbniony nowy segment dziatalnosci — segment Automatyki i Elektroenergetyki. Segment zajmuje si¢
$wiadczeniem ustug inzynieryjnych z zakresu automatyki przemystowej, aparatury kontrolno-pomiarowe;j,
informatyki, telemetrii, teletechniki, regulacji, elektroniki, metrologii, instalacji, wentylacji i ogrzewania a
takze ustug z zakresu energetyki niskich, srednich 1 wysokich napie¢ dla klientéw z branzy energetycznej,

budowlanej oraz przemystowe;j.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentow w celu podejmowania decyzji dotyczacych
alokacji zasobow, oceny skutkow tej alokacji oraz wynikéw dzialalnosci. Podstawg oceny wynikéw
dziatalnosci jest zysk lub strata na dzialalnoSci operacyjnej, ktére w pewnym zakresie, jak wyjasniono w
tabeli ponizej, sg mierzone inaczej niz zysk lub strata na dziatalno$ci operacyjnej w sprawozdaniu
finansowym. Finansowanie Grupy (1acznie z kosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek

dochodowy sa monitorowane na poziomie Grupy i nie ma miejsca ich alokacja do segmentéw.

Ceny transakcyjne stosowane przy transakcjach pomiedzy segmentami operacyjnymi sg ustalane na

zasadach rynkowych podobnie jak przy transakcjach ze stronami niepowigzanymi.
Zysk operacyjny segmentow nie obejmuje:

pozostatych przychodéw operacyjnych,

pozostatych kosztow operacyjnych,

straty na sprzedazy jednostek zaleznych,

zyskéw (strat) z tyt. oczekiwanych strat kredytowych
przychodéw finansowych,

kosztéw finansowych.
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Segmenty operacyjne Przemyst alli;{f;)’nw Hotelarstwo iizsz]ilég?fg Budownictwo Elelltzi)oel:::rtglggfi(a* Pozostate Niealokowane | Ogétem
za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku
Przychody ogétem 176 818 5286 65 661 20 661 101 438 73 985 0 0| 443849
Przychody miegdzy segmentami 371 1213 221 15377 7803 0 0 0 24984
Przychody od klientow zewnetrznych 176 447 4073 65 441 5284 93 636 73 985 0 0| 418865
Amortyzacja 3073 785 10 789 77 134 2212 0 0 17 069
Wynik operacyjny segmentu 6 486 1534 10 675 -1325 1309 -1 631 0 0 17 048
Aktywa 114 709 29 175 192 351 142 774 26 166 78 502 2142 106923 | 692 742
* Segment ATREM obejmujacy dane za okres od 09-05 do 31-12-2019 roku
Segmenty operacyjne Przemyst Najem aktywow Hotelarstwo i(é(:\l/zlll(l)g?fg Budownictwo Pozostate Niealokowane Ogédtem
za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku (przeksztalcone)

Przychody ogétem 161 014 7578 53472 51377 99 191 946 0| 373579
Przychody migdzy segmentami 562 0 131 3647 22298 0 0 26 639
Przychody od klientéw zewnetrznych 160 452 7578 53 341 47 730 76 893 946 0| 346940

Amortyzacja 3574 445 3693 175 35 364 0 8 287
Wynik operacyjny segmentu 6 805 2741 7 986 1993 4 437 106 0 24 068
Aktywa 113 459 25533 125516 122 491 5190 2557 29656 | 424402
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Przychody Grupy w poréwnaniu do roku poprzedniego wzrosty o prawie 10 % 1 wyniosty 418 865 tys. PLN.
Jest to gtéwnie wynik wykazania przychodéw spétki ATREM S.A. za okres od 09 maja do 31 grudnia 2019
roku w wysokosci 73 985 tys. PLN.

Dodatkowo wzrosty przychodéw odnotowano w segmencie budownictwa przemystowego (wzrost o 16 742
tys. PLN), hotelarstwie (o 12 100 tys. PLN) oraz przemysle (o 15 996 tys. PLN). Spadek przychodéw miat
miejsce w segmencie developingu (spadek o 42 446 tys. PLN) oraz w najmie aktywow (3 505 tys. PLN).

Znaczny wzrost przychodéw w przemysle wynika z wysokiego wzrostu sprzedazy w segmencie systemow
przetadunkowych, wzrost w segmencie budownictwa to wynik dalszego rozwoju spétki PROJPRZEM

Budownictwo Sp. z 0.0., w tym otwarcie nowego oddziatu we Wroctawiu.

Istotny spadek przychodéw w segmencie developingu wynika z oddania w 2018 roku do uzytkowania i
sprzedazy mieszkan z I etapu osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy i wykazania w zwigzku z tym
wigkszosci przychodu tego etapu w poprzednim roku. W roku 2019 Grupa realizowala dwa zadania

deweloperskie, z ktoérych przychody beda wykazane w roku 2020 i kolejnym.

Wzrost w hotelarstwie wynika z organicznego rozwoju poprzez przytaczanie kolejnych obiektéw

hotelowych do sieci.

Grupa zanotowata w 2019 roku pozytywne wyniki operacyjne w segmencie przemystowym, najmu
aktywow, hotelarstwie oraz budownictwie. Suma wynikéw wszystkich segmentéw byla nizsza od wyniku

operacyjnego segmentéw w 2018 roku o 7 110 tys. PLN.

Uzgodnienie wynikow segmentéw operacyjnych z wynikiem jednostki przed od 01-01 do

i 0d 01-01 do 31-12-2018
opodatkowaniem 31-12-2019 .
Wynik operacyjny segmentow * 17 048 24 068
Pozostate przychody nie przypisane do segmentéw 1166 8 890
Pozostate koszty nie przypisane do segmentéw (-) -5443 -8 168
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 0 -3434
Zysk (strata) z tytulu oczekiwanych strat kredytowych -2269 -120
Pozostate przychody i koszy razem -6 547 -2 832
Zysk/(strata) z dzialalno$ci operacyjnej 10501 21236
Przychody finansowe 1781 244
Koszty finansowe (-) -10 366 -6 888
Zysk z okazyjnego nabycia 2700 0
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 4616 14 592

* zysk brutto na sprzedazy pomniejszony o koszty sprzedazy oraz koszty ogélnego zarzadu

Grupa uwzglednia w wynikach segmentéw operacyjnych: koszty ogélnego zarzadu oraz koszty sprzedazy,

ktére zostaty przypisane do segmentdw zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem.
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od 01-01 do 31-12-2019
Segmenty Przemyst Budownictwo Hotelarstwo . Consultir}g Naj em Automatyka i Razem
i Developing aktywow Elektroenergetyka*
Region
Kraj 48 652 93 636 65 441 5284 4073 73 985 291 070
Eksport, w tym kluczowe kraje: 127 796 0 0 0 0 0 127 796
Niemcy 68510 0 0 0 0 0 68 510
Francja 18 043 0 0 0 0 0 18 043
Holandia 9319 0 0 0 0 0 9 319
Dania 4325 0 0 0 0 0 4 325
Razem 176 447 93 636 65 441 5284 4073 73 985 418 865
Linia produktu
pomosty przetadunkowe 97 676 0 0 0 0 0 97 676
parkingi 13 969 0 0 0 0 0 13 969
uszczelnienia 15 828 0 0 0 0 0 15 828
termosluzy 7 566 0 0 0 0 0 7 566
czesei serwisowe przetadunki 19376 0 0 0 0 0 19 376
maszyny i kruszarki Makrum 16 125 0 0 0 0 0 16 125
budownictwo przemystowe 0 93 636 0 0 0 0 93 636
sie¢ hoteli Focus 0 0 65 441 0 0 0 65 441
consulting budowlany 0 0 0 681 0 0 681
Platanowy Park 0 0 0 4 603 0 0 4603
nieruchomosci komercyjne 0 0 0 0 4073 0 4073
Automatyka i Elektroenergetyka 0 0 0 0 0 73 985 73 985
pozostate 5907 0 0 0 0 0 5907
Razem 176 447 93 636 65 441 5284 4073 73 985 418 865
Segmenty Przemyst Budownictwo Hotelarstwo ; %::/i?gg;fg all(\gjviglw Eleﬁ;?;ﬁg?gg{i{a* Razem
Termin przekazania dobr i ustug
w okreslonym momencie 146 353 0 65 441 5284 4073 0 221151
w miar¢ uptywu czasu 30 094 93 636 0 0 0 73 985 197 715
Razem 176 447 93 636 65 441 5284 4073 73 985 418 865

* Segment ATREM obejmujacy dane za okres od 09-05 do 31-12-2019 roku
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. Consulting . .
Segmenty Przemyst Budownictwo Hotelarstwo . . Najem aktywow Pozostate Razem
i Developing
Region
Kraj 37304 76 893 53 341 47730 7578 946 223792
Eksport, w tym kluczowe kraje: 123 147 0 0 0 0 0 123 147
Niemcy 62110 0 0 0 0 0 62110
Francja 13185 0 0 0 0 0 13 185
Holandia 6 564 0 0 0 0 0 6 564
Wielka Brytania 4236 0 0 0 0 0 4236
Finlandia 4140 0 0 0 0 0 4140
Razem 160 452 76 893 53 341 47730 7578 946 346 940
Linia produktu
pomosty przetadunkowe 86 502 0 0 0 0 0 86 502
parkingi 5 889 0 0 0 0 0 5 889
uszczelnienia 16 627 0 0 0 0 0 16 627
termosluzy 5391 0 0 0 0 0 5391
czgsei serwisowe przetadunki 16 744 0 0 0 0 0 16 744
maszyny i kruszarki Makrum 29 298 0 0 0 0 0 29 298
budownictwo przemystowe 0 76 893 0 0 0 0 76 893
ustugi hotelowe i gastronomiczne 0 0 53 341 0 0 0 53 341
consulting budowlany 0 0 0 2268 0 0 2268
lokale mieszkalne 0 0 0 45 462 0 0 45 462
Stocznia Pomerania 0 0 0 0 2 875 0 2875
wynajem nieruchomosci komercyjne;j 0 0 0 0 4703 0 4703
pozostale 0 0 0 0 0 946 946
Razem 160 452 76 893 53 341 47730 7578 946 346 940
Segmenty Przemyst Budownictwo Hotelarstwo . Consultlr}g Najem aktywow Pozostate Razem
i Developing
Termin przekazania dobr i ustug
w okre§lonym momencie 125 265 0 53 341 47730 7578 946 234 860
w miar¢ uptywu czasu 35187 76 893 0 0 0 0 112 080
Razem 160 452 76 893 53 341 47730 7578 946 346 940
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13. Przychody i koszty
13.1. Pozostate przychody operacyjne
od 01-01 do
‘;‘1_0112'_‘;}];1;’ 31-12-2018
(przeksztalcone)
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 0 319
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do warto$ci godziwej 0 5942
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 0 1136
Otrzymane kary i odszkodowania 18 588
Dotacje otrzymane 15 0
Leasingi umowy zakonczone - oddane samochody 0 180
Spisanie/przedawnienie zobowigzan 716 122
Pozostate przychody operacyjne 415 604
Pozostale przychody operacyjne razem 1165 8 890
13.2. Pozostale koszty operacyjne
od 01-01 do
‘;‘i_‘;lz'_‘;})f;’ 31-12-2018
(przeksztalcone)

Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 1423 0
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 3401 4129
Odpisy z tytutu utraty warto$ci srodkéw trwatych 0 3 065
Odpisy z tytutu utraty warto$ci aktywéw trwatych przeznaczonych do sprzedazy 208 0
Utworzenie rezerw 86 0
Darowizny 118 144
Korekta VAT o wspétczynnik 18 406
Najem i umowa wierzytelnosci 124 0
Inne koszty 65 425
Pozostale koszty operacyjne razem 5443 8 168
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13.3. Przychody finansowe
od 01-01 do
‘;‘1_0112'_(;);1;’ 31-12-2018
(przeksztalcone)
Przychody z odsetek
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (lokaty) 49 54
Przychody z odsetek ogolem 49 54
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentow finansowych
Instrumenty pochodne handlowe 597 0
Akcje spétek notowanych 321 22
Wycena kredytu IRS 36 108
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych 954 130
Zyski (straty) (+/-) z tytutu roznic kursowych:
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 71 0
Pozyczki i naleznosci 12 26
Zobowigzania i nalezno$ci handlowe 363 0
ZysKi (straty) (+/-) z tytuhu réznic kursowych 446 26
Zyski 7 aktywow dostepnych do sprzedazy przeniesione z kapitatu
Dywidendy z aktywoéw finansowych dostgpnych do sprzedazy 5 0
Dyskonto zobowigzan 37 0
Inne przychody finansowe 291 34
Przychody finansowe razem 1781 244
13.4. Koszty finansowe
od 01-01 do
‘;‘1_0112'2);1;’ 31-12-2018
(przeksztalcone)
Koszty odsetek
Zobowigzania z tytutu leasingu 3507 169
Kredyty 5073 3644
Kredyty w rachunku biezacym 500 545
Pozyczki 87 0
Dtuzne papiery wartosciowe 272 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 38 138
Koszty odsetek ogélem 9477 4 496
Straty 7 wyceny oraz realizacji instrumentow finansowych
Instrumenty pochodne handlowe 0 1275
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentow finansowych 0 1275
Zyski (straty) (-/+) z tytutu réznic kursowych:
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 0 22
Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu 0 278
ZysKi (straty) (-/+) z tytuhu réznic kursowych 0 300
Prowizje bankowe 889 566
Inne koszty finansowe 0 251
Koszty finansowe razem 10 366 6 888
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13.5. Koszty wedlug rodzajow
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2019 31-12-2018
(przeksztalcone)
Amortyzacja 17 069 8 287
Swiadczenia pracownicze 86 092 57052
Zuzycie materialéw i energii 142 661 100 370
Ustugi obce 169 700 126 909
Podatki i optaty 6319 5958
Koszty prac badawczych i rozwojowych nieuj¢te w wartosciach niematerialnych 0 0
Pozostate koszty rodzajowe 1305 2 862
Koszty wedlug rodzaju razem 423 145 301 438
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 1191 532
Zmiana stanu produktéw, produkcji w toku (+/-) -22519 17 253
Koszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby (-) 0 -19
Koszt wlasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogolnego zarzadu 401 817 319 203
13.6. Koszty swiadczen pracowniczych
od 01-01 do
o[ S
(przeksztalcone)

Koszty wynagrodzen 72741 48 639
Koszty ubezpieczen spotecznych 13 159 8347
Koszty programéw ptatnosci akcjami 0 0
Koszty przysztych §wiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy emerytalne) 192 66
Koszty $wiadczen pracowniczych razem 86 092 57 052
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14. Podatek dochodowy

14.1. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku (straty) brutto przed opodatkowaniem wedlug ustawowe;j

stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedlug efektywnej stawki podatkowej Grupy

przedstawia si¢ nast¢pujaco:

od 01-01 do
‘;‘1_0112'_0210;1;’ 31-12-2018
(przeksztalcone)
Wynik przed opodatkowaniem 4616 14 592
Stawka podatku stosowana przez jednostk¢ dominujaca 19% 19%
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce wynoszacej 19% 877 2773
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:
Stosowania innej stawki podatkowej w spdtkach Grupy (+/-) 220 730
Przychodéw nie podlegajacych opodatkowaniu (-) -242 -1574
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) 1987 1037
Kosztow trwale nie stanowiacych kosztéw uzyskania przychodéw (+) 1311 3 641
Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (-) 0 -333
Podatek dochodowy 4153 6274
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 90% 41%

14.2. Odroczony podatek dochodowy

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikaja z nastepujacych pozycji:

Zmiana stanu: .
Tytuty réznic przejsciowych Saldo na rachunek rozliczenie Saldo na koniec
poczatek okresu o . okresu
zyskow i strat potaczenia

Stan na 31-12-2019

Aktywa:
Odpis na zapasy 411 -146 129 394
Odpis na oczekiwane straty kredytowe 553 509 553 1615
Aktywo z tytutu strat z zyskéw kapitatowych 14 0 0 14
Wycena akcji obcych 20 -20 0 0
Inne aktywa 180 12 6 198
wycena obligacji 20 25 0 45
wycena naleznosci 16 25 0 41

Zobowigzania:
Rezerwy na §wiadczenia pracownicze 1035 59 265 1360
Zmiana stanu rezerw 429 666 268 1363
Pochodne instrumenty finansowe 188 -85 0 103
Wycena bilansowa zobowigzan 27 22 0 49
Wycena bilansowa kredytéw i pozyczek 146 -15 0 131
Inne zobowigzania 3 112 0 115

Inne:
Aktywo na strate podatkowa 3 665 -482 0 3183

Razem 6 707 680 1221 8 608
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Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Saldo na Zmiana stanu: .
e L - - - Saldo na koniec
Tytuty réznic przejsciowych poczatek rachunek inne dochody | rozliczenie okresu
okresu zyskow i strat catkowite potaczenia

Stan na 31-12-2019

Aktywa:
R(’)ch/a m{qdzy wgrtos'mq bilansowa i podatkowa 250 4 0 0 254
aktywow niematerialnych
Réznica miedzy wz%rtos'cw} bilansowa i podatkowa 4763 1101 0 1 446 7310
rzeczowych aktywow trwatych
Nieruchomogci inwestycyjne 7801 -516 3205 0 10 490
Pochodne instrumenty finansowe 68 0 0 68
Zapasy 8 260 0 0 268
Kontrakty budowlane 127 -20 0 477 583
Inne aktywa 0 0 0 7 7

Zobowigzania:
Inne zobowigzania 0 60 0 0 60
Razem 12 949 957 3205 1930 19 041

Aktywo utworzone na straty podatkowe koncentruje si¢ gtéwnie w dwoch spétkach zaleznych. Makrum
Develepoment jest spotka majatkowa, i jej na dzien bilansowy posiada aktywo na strate¢ w wysokosci 1 267
tys. PLN. W pierwszym kwartale 2020 roku zostaje ono w wigkszosci rozliczone (w kwocie 864 tys. zt) w
wyniku dokonania transakcji sprzedazy dziatki. Pozostata kwota zostanie rozliczona w najblizszych latach w
wyniku takich samych transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych. CDIS jest spétka developerska,
ktora realizuje budowe osiedla mieszkaniowego. Na dzien bilansowy posiada aktywo na strat¢ podatkowa w
wysokosci 1 268 tys. PLN. W 2020 roku zostaje zakonczona budowa i nastapig sprzedaze mieszkac.
Planowany wynik ze sprzedazy tych mieszkan pozwoli w 2020 roku rozliczy¢ okoto 50% tego aktywa,

pozostate aktywo zostanie rozliczone w 2021 roku.

Odroczony podatek dochodowy jest wyliczany metodg bilansowa jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub
zwrotowi w przyszlo§ci na réznicach pomiedzy warto$ciami bilansowymi aktywow i pasywow, a
odpowiadajagcymi im  warto$ciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy

opodatkowania.
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15. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 roku o zakladowym funduszu §wiadczen socjalnych z pdzniejszymi zmianami
stanowi, ze Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworza pracodawcy zatrudniajacy powyzej 50

pracownikOw na petne etaty.

Zgodnie z regulaminem z dnia 1 stycznia 2018 roku Grupa nie tworzy Zaktadowego Funduszu Swiadczen
Socjalnych. Obecnie nastgpuje rozchodowywanie $rodkéw pienieznych zgromadzonych w latach

wczesniejszych na rachunku funduszu.

Tabele ponizej przedstawiajg analityke aktywow, zobowigzan oraz kosztéw Funduszu.

31-12-2019 31-12-2018
Odpisy na ZFSS 2174 2170
Pozyczki udzielone pracownikom 20 -17
Srodki pienigzne 182 268
Zobowiazania z tytutu Funduszu -1 706 -1750
Saldo po skompensowaniu 266 135

16. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajagcego na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujacej przez srednia wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcj¢ oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu skorygowang o S$rednia wazong akcji zwyklych, ktére zostatyby
wyemitowane na konwersji wszystkich rozwadniajacych potencjalnych instrumentéw kapitatowych w akcje
zwykle. W okresie objetym sprawozdaniem oraz w okresie poréwnywalnym nie wystgpity instrumenty
rozwadniajace.

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia

podstawowego i rozwodnionego zysku na jedng akcje:
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Zysk/(strata) na jedng akcje od 01-01 do g‘i 0112'(;);1;
31-12-2019 el
(przeksztalcone)

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 75 362 932 75362932
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 75362 932 75362 932
Dziatalnosé kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -2267 6436
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) -0,03 0,09
Rozwodniony zysk (strata) na akcje¢ (PLN) -0,03 0,09
Dziatalnosé kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto -2 267 6436
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) -0,03 0,09
Rozwodniony zysk (strata) na akcje¢ (PLN) -0,03 0,09

W okresie migdzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie

wystapity zadne transakcje dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akcji zwyktych.
Rozwodnienie liczby akcji

Grupa w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku oraz od 1 stycznia 2018 do 31 grudnia
2018 roku nie realizowala programu motywacyjnego. Nie wystgpilty tez inne potencjalne akcje

rozwadniajace.

17. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

W dniu 25 czerwca 2019 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki uchwalito wyptate dywidendy w
kwocie 6 029 tys. PLN (to jest 0,08 PLN na jedna akcj¢). Dniem nabycia prawa do dywidendy jest dzien 24

wrzesnia 2019 roku a wyptata dywidendy zostata dokonana 8 pazdziernika 2019 roku.

Z uwagi na wysoka niepewno$¢ ogélnej sytuacji gospodarczej Polski i Swiata, zwigzana z epidemia
koronawirusa, Zarzad jednostki dominujacej przedstawi decyzje co do rekomendacji wyptaty dywidendy za

2019 rok w terminie zbieznym z datg zwotania Walnego Zgromadzenia.

Nie wystepuja ograniczenia w zakresie dywidendy poza tymi wskazanymi w przepisach ogdlnych prawa o

spotkach handlowych.
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.. , . Pozostate Rzeczowe aktywa
Wyszczegdlnienie Grunty Sl g . Maszyny. AT srodki trwale w trak};ie Razem
budowle i urzadzenia transportu .
trwate wytwarzania

za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku

Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31-12-2018 roku 16 475 112 154 3652 1114 4310 31607 169 312
Wptyw wdrozenia MSSF 16 -15 825 0 -1729 -780 -1434 0 -19 767
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2019 roku 650 112 154 1923 333 2876 31 607 149 545
Nabycie jednostek gospodarczych 2227 22 658 2749 3112 1 009 145 31899
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 0 36 878 326 242 1251 -20763 17 934
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 0 -1 446 -465 =22 0 -1932
Inne zmiany (przeniesienie do/z nieruchomosci inwestycyjnych) 0 1 003 0 0 0 11559 12 562
(l;gl;ll)zlrs:z}/ef;l;;;Jt_(;o aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone 0 0 114 0 114 0 0
Amortyzacja (-) 0 -4 016 -944 -451 -1214 0 -6 626
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0 0 1 1 0 2
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31-12-2019 roku 2 877 168 678 2721 2772 3787 22 549 203 384

.. ’ . Pozostate Rzeczowe aktywa
Wyszczegélnienie Grunty Budynki i . Maszyny. Srodki s'rocif(i trwiale wetrak}(;ie Razem
budowle i urzadzenia transportu .
trwate wytwarzania

za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku (przeksztatcone)

Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2018 roku 17 942 117 241 13 149 1 647 2733 4 480 157 193
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 0 0 890 492 2095 2961 6439
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 0 -27 -80 -33 0 -141
Inne zmiany (przeniesienie do/z nieruchomosci inwestycyjnych) -1467 0 0 0 0 24 166 22 698
(l;gl;ll)zlrs:z}/ef;l;;;Jt_(;o aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone 0 0 5568 0 0 0 5568
Amortyzacja (-) 0 -5 087 -1542 -945 -485 0 -8 059
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) 0 0 -3252 0 0 0 -3252
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0 2 0 0 0 2
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31-12-2018 roku 16 475 112 154 3652 1114 4310 31607 169 312

(przeksztalcone)
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W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zakonczonym 31 grudnia 2019 roku, wartos¢

rzeczowych aktywow trwatych wyniosta 203 384 tys. PLN.

W zwigzku z nabyciem 66% akcji i objeciem okresie sprawozdawczym kontroli nad ATREM S.A. Grupa nabyta

rzeczowe aktywa trwate o wartosci 31 900 tys. PLN.

W 2019 roku Grupa ponosita dalsze naktady na nieruchomos$¢ przy Placu Koscieleckich w Bydgoszczy, ktéra w 2018
roku w czeSci zostala przeznaczona na wykorzystywanie na wilasne potrzeby a poniesione na tg czgs¢ naklady
wyniosty 7 186 tys. PLN. W trakcie roku ulegl zmianie udziat wykorzystywanych powierzchni przez Grupg - wzrost
do 64%, co wiazatlo si¢ z dokonaniem reklasyfikacji cze$ci wczesniej ujmowanych jako nieruchomosci
inwestycyjnych w wysoko$ci 11 559 tys. PLN. We wrze$niu uznano, iz nieruchomos¢ jest kompletna i zdatna do

uzytkowania, w wyniku czego zostala przyjeta jako budynki w warto$ci 36 586 tys. PLN.

Test na utrate wartosci

Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowos$ci wynikajacymi z MSR36 Grupa zidentyfikowata, z uwagi na
wycen¢ akcji ATREM S.A. na dzien 30 grudnia 2019 roku na rynku regulowanym znaczaco ponizej
wartosci ksiegowej aktywow netto (wycena rynkowa 18 600 tys. PLN vs aktywa netto o wartosci 29 900
tys. PLN, przestanki utraty wartosci catosci aktywéw trwatych segmentu automatyka i elektroenergetyka

(segment ten w catosci realizowany jest w spoice zaleznej ATREM S.A.).

Majac na uwadze powyzsze jednostka dominujgca przeprowadzita na 31 grudnia 2019 roku test na utratg

wartosci aktywoéw Spotki zaleznej ATREM. Dla testu przyjeto nastepujgce zatozenia:

» Zastosowano model zdyskontowanych przepltywow pienieznych oparty na szczegdtowej prognozie na

lata 2020-2024 ATREM S.A. opracowanej przez jednostke dominujaca,

« Test zostal przeprowadzony dla dwéch osrodkéw generujacych przeptywy pienigzne (CGU), to jest:

subsegment automatyki oraz subsegment elektroenergetyki,

« Wyniki mozliwe do wygenerowania przez Spétke ATREM, z podziatem na subsegmenty dziatalnosci
oszacowano na podstawie wynikow historycznych, portfela zamdéwien, analizy popytu w segmentach
dziatalnosci Spotki oraz planowanych efektach reorganizacji kosztowej dokonanej w roku 2019 oraz
kolejnych dziataniach oszczgdno$ciowych wdrazanych w roku 2020 jak i procesowi zmiany modelu

wyceny ofert i realizacji kluczowych kontraktow,
Dla oszacowania warto$§¢ rezydualnej ATREM S.A. zatozono 1,9% stope wzrostu po okresie
szczeg6towej prognozy,

Stopa dyskontowa zostata oszacowana na podstawie $redniowazonego kosztu kapitalu i jest zgodna z

modelem WACC (Weighted Average Cost of Capital),
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Koszt kapitatu wtasnego zostal wyznaczony na podstawie oczekiwanej stopy zwrotu portfela zgodnie z

modelem CAPM (Capital Assets Pricing Model) przy zatozeniu:

Stope wolna od ryzyka przyjeto na poziomie 2,11%, co odpowiada rentownosci 10 letnich obligacji

skarbowych na dzien 31 grudnia 2019 roku,

Premie¢ za ryzyko w catym okresie prognozy przyjeto na poziomie 5,86%, a wskaznik beta na poziomie

0,70 bazujac w obu przypadkach na migdzy innymi na publikacjach A. Damodorana,
Koszt kapitatu obcego przyjeto na poziomie stopy wolnej od ryzyka powigkszonej o marz 1,85%,

Przy szacowaniu kosztu kapitalu wlasnego uwzgledniono dodatkowo premie¢ za niskg kapitalizacje na

poziomie 1,60% oraz premi¢ za ryzyko specyficzne zwigzane epidemig koronawirusa 1,00%,

Przyjeto zatozenie, iz w perspektywie dlugoterminowej struktura finansowania bedzie oparta

odpowiadata wskaznikowi D/E na poziomie 0,36,

Dla powyzszych zalozen Sredni wazony koszt kapitatu WACC wynosi 8,64%.

Przy tych zatozeniach dokonano dodatkowej analizy, ktéra wykazata, iz wzrost §redniego wazonego kosztu

kapitatu WACC o wartos¢ do 10,00 p.p. nie powoduje koniecznosci dokonania odpisu.

Poréwnujac warto$¢ zaangazowanych rzeczowych aktywoéw trwalych oraz aktywéw niematerialnych o
tacznej wartosci 30 610 tys. PLN z wynikami testu, Grupa uznala, Ze nie ma podstaw do dokonania odpisu

aktualizujgcego wartos¢.

Na dzien bilansowy wartos¢ rynkowa aktywow (kapitalizacja) = PROJPRZEM MAKRUM S.A.
obejmujacych dwa osrodki generujac przeptywy pieni¢zne (CGU), czyli segment przemyst oraz segment
budownictwo przemystowe, byta nizsza od wartosci ksiegowej aktywoéw netto. Zarzad Spétki dominujacej
dokonal analizy wynikéw finansowych tych segmentéw za rok sprawozdawczy oraz planowane wyniki
segmentdow w kolejnych okresach, a takze planowane przyszie przeptywy pieniezne, 1 na podstawie
przeprowadzonej analizy nie stwierdzil utraty wartosci rzeczowych aktywow trwalych oraz aktywow

niematerialnych.

Kurs akcji PROJPRZEM MAKRUM S.A. na rynku regulowanym w dniu 30 grudnia 2019 roku wynosit
13,30 PLN za jedna akcje, co odpowiada kapitalizacji PROJPRZEM MAKRUM S.A. na poziomie 79,6 min
PLN (74,3% aktyw6w netto Grupy PROJPRZEM MAKRUM S.A.).

Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci wynikajacymi z MSR36, jedng z przestanek do rozpoznania
utraty warto$ci aktywow jest sytuacja, gdy kapitalizacja rynkowa Spoéiki jest nizsza od jej wartosci aktywow

netto.
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Zarzad Jednostki dominujacej uwaza, iz kapitalizacja rynkowa nie przesadza o utracie wartos$ci aktywow
PROJPRZEM MAKRUM S.A. (obejmujacych segmenty przemyst i budownictwo przemystowe) z uwagi

na:

w subiektywnej ocenie Zarzadu niska efektywno$¢ polskiego rynku kapitatowego,

niska wartos¢ obrotow akcjami PROJPRZEM MAKRUM S.A. dominujacej na GPW w Warszawie —
catkowita wartos¢ obrotu akcjami PROJPRZEM MAKRUM S.A. na GPW w roku 2019 wyniosta 1,5
mln PLN ($redni wolumen to 353 sztuk akcji na sesj¢),

stabilng sytuacja rynkowg Grupy PROJPRZEM MAKRUM S.A. poparta pozytywnymi wynikami
Grupy za lata 2017-2019.

Zarzad Grupy  przejrzal wycene aktywOw oraz zobowigzan segmentu Przemyst 1 Budownictwo

przemystowe i stwierdzit co nastepuje:

20,68 % aktywow netto to segment konstrukcji stalowych dla ktérego Spétka zalezna przeprowadzita
test na utrat¢ wartosci ze wzgledu na alokacj¢ wartosci firmy 1 test zostal opisany w nocie 23
Sprawozdania finansowego PROJPRZEM MAKRUM S.A. za rok 2019. Test nie wykazal utraty
wartosci zaangazowanych aktywow,

6,5% aktywow netto (nie wchodzacych w segment konstrukcji) wycenianych jest w wartosci godziwej
wg operatow, bo sa to przede wszystkim nieruchomosci inwestycyjne, pozostate aktywa to przede

wszystkim aktywa finansowe, gdzie Grupa nie widzi utraty wartosci.

W zwiazku z powyzszym Zarzad Grupy dominujacej uwaza, ze nie ma przestanek utraty wartosci 1 nie

przeprowadzit testu.

Rzeczowe aktywa trwale stanowiace zabezpieczenie zobowiazan:

Hipoteki umowne 1Igczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr

BY1B/00004707/1 oraz BY 1B/00192191/4, stanowigce zabezpieczenie:

e umowy kredytu nr K0O007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomi¢dzy Crismo Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A.

* umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomig¢dzy Carnaval Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A.

* umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomi¢dzy Aronn Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A.

* umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomigdzy Binkie Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A.
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umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomi¢dzy Kuchet Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomiedzy Hotel 1 Sp. z o.o.
Bank Polska S.A.

a Santander

a Santander

Hipoteki umowne t3czne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Lodzi, objetej KW nr

LD1M/00175075/7, stanowigce zabezpieczenie uméw kredytu:

umowy kredytu nr KO007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomiedzy Aronn Sp. z o0.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy Binkie Sp. z o.o.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomi¢dzy Kuchet Sp. z o.o0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomiedzy Hotel 1 Sp. z o.o.
Bank Polska S.A.

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

Hipoteki umowne taczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Szczecinie, objetej KW nr

SZ1S/00081399/6, stanowigce zabezpieczenie umow kredytu:

umowy kredytu nr K0O007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomi¢dzy Aronn Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy Binkie Sp. z o.o.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomi¢dzy Kuchet Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomiedzy Hotel 1 Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

umowy multilinii nr KO0465/17 z dnia 22.06.2017 r. zawartej pomiedzy PROJPRZEM MAKRUM S.A.

a Santander Bank Polska S.A.
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Hipoteki umowne 1aczne ustanowione na nieruchomo$ci potozonej w Chorzowie, objetej KW nr

KA1C/00011883/7, stanowigce zabezpieczenie uméw kredytu:

umowy kredytu nr K0O007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomiedzy Aronn Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy Binkie Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomi¢dzy Kuchet Sp. z o.o0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomiedzy Hotel 1 Sp. z o.o.
Bank Polska S.A.

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

umowy kredytu nr KO0131/19 z dnia 07.02.2019 r. zawartej pomi¢dzy Grupa Kapitatowa IMMOBILE

S.A. a Santander Bank Polska S.A.

Hipoteki umowne 1gczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr

BY1B/00001639/2, stanowigce zabezpieczenie uméw kredytu:

umowy kredytu nr K0O007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomiedzy Aronn Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy Binkie Sp. z o.o.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomi¢dzy Kuchet Sp. z o.o0.
Bank Polska S.A.
umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomiedzy Hotel 1 Sp. z o.0.
Bank Polska S.A.
umowy multilinii nr KOOO7515 z dnia 22.04.2013 r. zawartej pomigdzy FOCUS Hotels S.A.
Bank Polska S.A.

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander

a Santander
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Hipoteki umowne 1gczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr

BY1B/00061790/6, stanowigce zabezpieczenie uméw kredytu:

* umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomigdzy Hotel 1 Sp. z o0.0. a Santander
Bank Polska S.A.

e umowy multilinii nr K00465/17 z dnia 22.06.2017 r. zawartej pomigdzy PROJPRZEM MAKRUM S.A.
a Santander Bank Polska S.A.

* umowy kredytu nr KOO805/19 z dnia 09.08.2019 r. zawartej pomigdzy PROJPRZEM MAKRUM S.A. a
Santander Bank Polska S.A.

Hipoteki umowne taczne ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Koronowie objetej KW nr

BY1B/00060014/6 stanowigca zabezpieczenie

e umowy multilinii nr K00465/17 z dnia 22.06.2017 r. zawartej pomigdzy PROJPRZEM MAKRUM S.A.
a Santander Bank Polska S.A.

* umowy kredytu nr KOO805/19 z dnia 09.08.2019 r. zawartej pomigdzy PROJPRZEM MAKRUM S.A. a
Santander Bank Polska S.A.

Hipoteka umowna tgczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr

BY1B/00064765/3 oraz KW nr BY1B/00004072/0, stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu nr

15/009/14/Z/IN z dnia 07.04.2014 r. zawartej pomiedzy Cezaro Sp. z 0.0. a mBankiem S.A.

Hipoteka umowna tgczna zwykta oraz hipoteka umowna laczna kaucyjna ustanowione na nieruchomosci
potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr BY1B/00004708/8 stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu
FZ/03/1904 z dnia 04.05.2006 r. zawartej pomiedzy Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. i MAKRUM

Development Sp. z 0.0. a Pekao Bankiem Hipotecznym S.A.

Hipoteka umowna 1gczna ustanowiona na nieruchomos$ci polozonej w Bydgoszczy objetej KW nr
BY1B/00002869/0, KW nr BY1B/00004708/8 stanowigca zabezpieczenie umowy limitu kredytowego
wielocelowego nr 29 1020 1462 0000 7402 0288 0144 z dnia 12.05.2015 r. zawarte] pomig¢dzy
PROJPRZEM MAKRUM S.A. a PKO Bankiem Polskim S.A.

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr BY1B/00170840/9,
stanowigca zabezpieczenie umowy kredytéw z dnia 18.07.2017 r. zawartej pomiedzy CDI 2 Sp. z o0.0. a

Bankiem Gospodarstwa Krajowego.

Hipoteka umowna ustanowiona na nieruchomo$ci potozonej w Bydgoszczy objetej KW nr
BY1B/00093244/7 stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu w rachunku biezacym nr 15/077/11/Z/VU z
dnia 17.11.2011 r., zabezpieczenie umowy na lini¢ na gwarancje nr 15/076/11/Z/GX z dnia 04.11.2011 r. i
zabezpieczenie umowy kredytu odnawialnego nr 15/057/19/Z/LI z dnia 18.11.2019 r. zawartych pomiedzy
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PROJPRZEM MAKRUM S.A. a mBankiem S.A. oraz zabezpieczenie umowy na lini¢ na gwarancje nr
15/039/19/Z/GX z dnia 10.10.2018 r. zawartych pomiedzy PROJPRZEM Budownictwo Sp. z o.0. a
mBankiem S.A.

Zastaw rejestrowy ustanowiony na nozycach gilotynowych LVD MVS-TS 20/40 stanowigcy zabezpieczenie
umowy kredytu w rachunku biezagcym nr 15/077/11/Z/VU z dnia 17.11.2011 r. zawartej pomig¢dzy
PROJPRZEM MAKRUM S.A. a mBankiem S.A.

Hipoteka umowna ustanowiona na nieruchomo$ci potozonej w Bydgoszczy objetej KW nr
BY1B/00217163/1 stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu odnawialnego nr 15/080/18/Z/LI z dnia
23.11.2018 r. zawartego pomigdzy CDI 5 Sp. z 0.0. a mBankiem S.A.

Hipoteka umowna ustanowiona na nieruchomo$ci potozonej w Bydgoszczy objetej KW nr
BY1B/00217163/1 stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu nr 18/0071 z dnia 30.11.2018 r. zawartego
pomiedzy CDI 5 Sp. z 0.0. a mBankiem Hipotecznym S.A.

Hipoteka umowna ustanowiona na nieruchomo$ci potozonej w Bydgoszczy objetej KW nr
BY1B/00219216/2, BY1B/00219215/5 i BY1B/00219214/8 stanowigca zabezpieczenie umowy kredytow z
dnia 26.08.2019 r. zawartego pomiedzy CDI 6 Sp. z 0.0. a mBankiem S.A.

Hipoteka umowna tgczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Ostrowie Wielkopolskim objetej KW
nr KZ1W/00070553/0 1 KZ1W/00078835/7 stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu w rachunku
biezacym nr 06/131/07/Z/VU z dnia 04.09.2007 r. zawartej pomiedzy ATREM S.A. a mBankiem S.A.

Hipoteki umowne t3aczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Ztotnikach objetej KW nr
PO1P/00183502/9 1 PO1P/00154940/9 stanowiace zabezpieczenie umowy na lini¢ na gwarancje nr
06/088/09/Z/GX z dnia 24.07.2009 r. oraz nr 06/090/09/Z/GX z dnia 24.07.2009 r. zawartych pomig¢dzy
ATREM S.A. a mBankiem S.A.
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19. Leasing

Grupa jako leasingobiorca

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku przyszte optaty leasingowe z tytutu tych

umow oraz warto$¢ biezgca optat leasingowych netto przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Optaty z tytutu uméw leasingu ptatne w okresie:

do 1 roku od 1 rokudo 5Slat | powyzej5 lat razem
Stan na 31-12-2019
Przyszte minimalne optaty leasingowe 16 207 35 698 84 005 135910
Koszty finansowe (-) -5242 -9 734 -37 029 -52 005
Warto$¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowych 10 965 25964 46 977 83906
w tym ujetych w wyniku wdrozenia MSSF 16: 9 609 23381 46 976 79 966

Optaty z tytutu uméw leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1 roku

od 1 roku do 5 lat

razem

Stan na 31-12-2018 (przeksztatcone)

Przyszte minimalne optaty leasingowe 21737 1721 4 458
Koszty finansowe (-) -84 -19 -103
Wartos¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowych 2 653 1702 4 356

Umowy leasingu dotycza gruntéw bedacych w posiadaniu w ramach prawa wieczystego uzytkowania,

samochodéw osobowych, budynkéw i budowli oraz maszyn i urzadzen.
. Wartos¢ bilansowa Zobowiazanie
Waluta | Oprocentowanie Termin -
TEE e W | WPLN | krétkoterminowe dlugoterminowe
walucie
Stan na 31-12-2019

Umowy leasingu do 1 roku PLN zmienne 1 rok 0 14 14 0
Umowy leasingu do 1 roku PLN IM WIBOR 1 rok 0 285 168 117
Umowy leasingu do 3 lat PLN 1M WIBOR 3 lata 0 571 121 450
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 3 lata 0 563 97 466
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 3 lata 0 383 261 122
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 709 538 171
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 182 102 80
Umowy leasingu do 3 lat EUR state 1-3lata 166 707 438 268
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 844 457 387
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 2263 759 1504
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 193 77 116
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 5-10 lat 0| 56647 6 086 50561
Umowy leasingu do 5 lat EUR state 4 lat 64 271 149 122
Umowa leasingu do 5 lat PLN zmienne 3-4 lata 0 874 237 637
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 03.2024 0 741 207 534
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 11.2021 100 446 230 216
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 06.2024 11 58 11 47
Umowy leasingu do 10 lat EUR state 10 lat 414 1763 152 1610
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat - 1431 3 1428
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat 0 224 0 223
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat 0 5500 12 5488
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat 0 9238 845 8393
Leasing na dzien 31-12-2019 | 83 906 10 965 72 941
W tym ujetych w wyniku wdrozenia MSSF 16: 79 966 9 609 70 357
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Warto$¢ . .
. . Zobowiazanie
: Termin bilansowa
Waluta Oprocentowanie wymaealnosci
ymag W | wWPLN | krétkoterminowe dlugoterminowe
walucie

Stan na 31-12-2018
(przeksztatcone)

. zmienne w op. o 02.2019,
Umowy leasingu do 1 roku | PLN WIBOR 1M 05.2019 0 11 11 0

. zmienne w op. o 02.2021,
Umowy leasingu do 3 lat PLN WIBOR 1M 092021 0 485 152 333
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 4 lata 0 649 153 496
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 2 lata 0 280 18 262
Umowy leasingu powyzej 3 zmienne w op. O.
lat PLN EURIBOR IM 5 lat 0 2 005 2 005 0
Umowy leasingu powyzej 3 zmienne w op. 0
lat PLN WIBOR IM 2 lata 0 29 15 14
Umowy leasingu powyzej 3 zmienne w op. o
lat EUR WIBOR IM 5 lat 0 660 218 442
I;mowy leasingu powyzej 3 PLN zmienne 3 lata 0 236 81 155
Leasing finansowy na dzien 31-12-2018 (przeksztalcone) 4 356 2653 1703

Ponizej przedstawiono kwoty przychodéw, kosztéw, zyskow 1 strat wynikajacych z leasingu ujete

w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw:

od 01-01 do

31-12-2019
Koszt amortyzacji aktywdéw z tytutu prawa do uzytkowania 9778
Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu leasingu 3507
Koszty leasingéw krétkoterminowych 1 006
Koszty leasingu aktywdéw o niskiej warto$ci 730
Zmienne optaty leasingowe nieujgte w wycenie zobowigzan z tytutu leasingu 1519
Laczna kwota ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow 16 539

Catkowity wyptyw srodkéw pieni¢znych z tytutu leasingu 15937
Grupa jako leasingodawca
Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku analiza termindéw zapadalnosci optat
leasingowych w wartosciach niezdyskontowanych przedstawiala si¢ nastgpujgco:
31-12-2019 31-12-2018

W 1 roku 1871 3152
W 2 roku 1908 3308
W 3 roku 1789 3249
W 4 roku 1697 3105
W 5 roku 909 2762
Powyzej 5 lat 626 1613
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20. Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania
Budynki i Maszyny Srodki szostgle
Grunty . . $rodki Razem
budowle iurzadzenia | transportu
trwale
za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2019 roku 27022 46 427 2008 2126 595 78177
Nabycie przez polaczenie jednostek gospodarczych 316 0 0 0 0 316
Zwickszenia 0 19 249 844 4719 548 25360
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) -203 0 0 -302 0 -505
Reklasyfikacja do nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) -6 373 0 0 0 0 -6 373
Amortyzacja (-) -379 -7 365 -670 -1312 -52 -9778
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 -5 0 -5 0 -10
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31-12-2019 roku 20 382 58 306 2182 5225 1091 87 187

Najwigksza wartosciowo pozycje aktywow z tytulu prawa do uzytkowania stanowig budynki i budowle, w

tym zwigzane z segmentem hotelarskim na poziomie 55 753 tys. PLN.

Na zwigkszenia w analizowanym okresie skltada si¢ gtdwnie leasing nowego hotelu sieci Focus Hotels w

Lublinie.

Reklasyfikacja do nieruchomosci inwestycyjnej opisana jest w nocie 21.

21. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne na dzien 31 grudnia 2019 roku wycenione w wartosci godziwej wynoszg 96

271 tys. PLN.

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodza:

1. Nieruchomos$¢ komercyjna potozona w Bydgoszczy, o wartosci godziwej 20 232 tys. PLN. W 2018

roku zostala zakonczona budowa budynku handlowo-ustugowo-biurowego IMMOBILE
K3. Zgodnie z nowymi umowami najmu w ramach Grupy cze$¢ tej nieruchomos$ci zostata
przeniesiona do rzeczowych aktywow trwatych w kwocie 11 559 tys. PLN. W 2019 roku wyst¢puja
prace w ramach dostosowywania powierzchni do najemcéw. Zmiana warto$ci w stosunku do 31
grudnia 2018 roku wynika, poza przeniesieniem do rzeczowych aktywow trwatych, z poczynionych
naktadow inwestycyjnych w kwocie 3 876 tys. PLN oraz utraty wartosci o 435 tys. PLN.

W tej pozycji uyjmowana jest tylko ta cze$¢ nieruchomosci, ktéra przeznaczona jest na wynajem
podmiotom trzecim. Pozostata cze¢$¢ budynku IMMOBILE K3 jest prezentowana w rzeczowych

aktywach trwatych.

Grunt inwestycyjny potozony w Bydgoszczy o powierzchni 32 383 m2 o warto$ci godziwej 26 804

tys. PLN, w tym efekt wdrozenia MSSF16 2 357 tys. PLN (rozpoznanie PWUG), przeznaczony na
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inwestycje nieruchomosciowe w segmencie developing (na dzien 31.12.2018 warto$¢ tej
nieruchomosci wynosita 20 648 tys. PLN). Zmiana wartosci tej nieruchomos$ci wynika z aktualizacji

warto$ci rynkowej zgodnie z dokonanym operatem rzeczoznawcy oraz szacunkiem Zarzadu.

3. Grunt inwestycyjny potozony w bydgoskiej dzielnicy Fordon o powierzchni 43 320 m2, o wartos$ci
godziwej 19 057 tys. PLN. Warto$¢ w stosunku do 31 grudnia 2018 roku wzrosta o kwote 1 770 tys.
PLN tj. z 17 289 tys. PLN. Wzrost wynika z dokonania zakupu dziatki w kwocie 600 tys. PLN,
poniesionych naktadéw w kwocie 127 tys. PLN oraz aktualizacji wyceny o 1 043 tys. PLN.

4. Nieruchomos$¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego-Kamiennej o Iacznej
powierzchni 3 394 m2 i wartosci 2 390 tys. PLN. Warto$¢ ulegta zmianie w stosunku do 31 grudnia

2018 roku o efekt wdrozenia MSSF16 od PWUG na kwote 278 tys. PLN (rozpoznanie PWUG).

5. Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Parku Przemystowym w Bydgoszczy o acznej powierzchni
23 685 m2 i wartosci 4 547 tys. PLN. Warto$¢ ulegta zmianie w stosunku do 31 grudnia 2018 roku o
efekt wdrozenia MSSF16 od PWUG na kwote 2 252 tys. PLN (rozpoznanie PWUG) a takze o
aktualizacje wyceny, odpis na 154 tys. PLN.

6. Na dzien bilansowy grunt w wieczystym uzytkowaniu potozony w Bydgoszczy o powierzchni 31
664 m2, zostal, decyzjg Zarzadu zostat przeklasyfikowany z aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania
do nieruchomosci inwestycyjnych 1 wyceniony do wartosci godziwej 23 395 tys. PLN, zgodnie z
punktem 57 ¢) MSR 40. Zmiana osagdu Zarzadu co do reklasyfikacji nieruchomosci z aktywéw do
nieruchomos$ci inwestycyjnych wynika migdzy innymi z faktu, iz fizycznie zaprzestano
wykorzystywania nieruchomos$ci na potrzeby dziatalnosci produkcyjnej, co jest skutkiem zmiany
modelu funkcjonowania w zakresie produkcji maszyn i1 urzadzeh MAKRUM. Zmiana modelu polega
na przejSciu na model projektowo-inzynierski 1 produkcji maszyn gléwnie w oparciu na
podwykonawcach. Poczynione dziatania na tej nieruchomosci w IV kwartale 2019 roku (odcigcie
mediéw, rozbidrki budynkoéw itp.) definitywnie wykluczyly dalsze wykorzystywanie jej dla celow
produkcyjnych. Biezaca koncepcja Zarzadu Jednostki dominujacej dotyczaca wykorzystania
przedmiotowego gruntu jest wykorzystanie przy budowie osiedla Platanowy Park: w ok. jednej
trzeciej (9717 m2) przeznaczenie pod zabudowg¢ komercyjng, handlowg i biurowo uslugowa, a w
pozostatej czesci na dziatalno$¢ developerska mieszkaniowg, jednakze ze wzgledu na biezace
uwarunkowania rynkowe Zarzad Spoétki nie zamyka si¢ na inne opcje dotyczace wykorzystania tego
gruntu jak utrzymanie tego gruntu w posiadaniu ze wzgledu na przewidywany diugoterminowy

wzrost jego wartosci, zgodnie z MSR 40 punkt 8a, badz ewentualng sprzedaz przy okreslonych
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warunkach. Szacunek warto$ci godziwej gruntu Zarzad opiera na wilasnych osadach opartych o
analize lokalnego rynku oraz posiadane wyceny niezaleznych rzeczoznawcow.

Pragniemy podkresli¢, iz ostateczne decyzje o przeznaczeniu danej czgsci terenu tej nieruchomosci
inwestycyjnej (sprzedaz, wlasna dziatalnos¢ deweloperska, budowa obiektu komercyjnego itp.)
bedzie podejmowana w oparciu o przyszie uwarunkowania ekonomiczno-gospodarcze, przyszia
wycen¢ rynkowg gruntu i przyszig sytuacje finansowg Grupy GK IMMOBILE S.A. i na dzien
dzisiejszy obarczone sg niepewnoscig co do finalnego sposobu wykorzystania. Na dzien dzisiejszy

horyzont czasowy przysztych decyzji wykracza poza rok 2023.

Nieruchomos$¢ komercyjna polozona w Bydgoszczy (Centrum Handlowe Faktoria) o wartos$ci
godziwej 27 970 tys. PLN. Warto$¢ zostata okreslona na podstawie niezaleznej wyceny na dzien 31
grudnia 2018 roku w wysokosci 25 212 tys. PLN. Wartos¢ w stosunku do 31 grudnia 2018 roku
ulegta zmianie o 2 758 tys. PLN w wyniku wdrozenie MSSF16 (rozpoznanie PWUG). Na dzien

bilansowy, ta nieruchomos$¢ jest prezentowana w ramach aktywéw trwatych zaklasyfikowanych jako

przeznaczone do sprzedazy.

Zmiany wartosci w roku

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2019 31-12-2018 (przeksztalcone)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31-12-2018 roku 95 906 117 106
Wptyw wdrozenia MSSF 16 8 305 0
Warto$¢ bilansowa na dzien 01-01-2019 roku 104 212 117 106
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych na zapas (-) 0 -4129
Reklasyfikacja z rzeczowego majatku trwatego (+) 6526 2170
Przeszacowanie do wartoéci godziwej przez kapitat(+/-) 16 869 828
Nabycie nieruchomosci (naktady inwestycyjne) 0 24 058
Aktywowanie pézniejszych naktadéw 4823 0
Sprzedaz spotki zaleznej (-) 0 -25 200
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) -27970 0
Reklasyfikacja na rzeczowy majatek trwaty (-) -11 559 -24 869
Przeszacowanie do warto$ci godziwej (+/-) 3370 5942
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 96 271 95 906

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii

wartosci godziwej. W roku 2019 nie miaty miejsca przesunigcia miedzy poziomami.

Przeznaczeniem nieruchomosci gruntowych jest osiggnigcie przyszitych korzysci ekonomicznych

zwigzanych ze wzrostem wartosci tych gruntéw.
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Przy wycenie do warto$ci godziwej wg metody poréwnawczej uwzglednia si¢ takie cechy danej dziatki jak:

potozenie i ekspozycja, sasiedztwo, infrastruktura techniczna, dostgp komunikacyjny, wielko$¢, ksztatt i

status planistyczny i nadaje si¢ im odpowiednie wagi.

Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych do wartosci godziwe;j:

AECE L] LT Przedzial (Srednia wazona)
Lp. inwestycyjne na dzien warto$¢ w tys. PLN Metoda wyceny nieobserwowalne Stona dvskonta
31-12-2019 roku dane wejsciowe pa ¢y
8 741 m2
Podeiécie dochod Powierzchnia biurowa 53
Plac Koscieleckich, Ir?e tzjszliilwoecst OC 0:;/;, GLA PLN/m2/miesig¢cznie
1. | Bydgoszcz, 20232 technika d skon}zozglan’ia Srednie stawki Powierzchnia handlowo-
biurowiec IMMOBILE K3 s trumien}i/ dochodéw | €Zynszu ustugowa 70
Stopa dyskonta PLN/m2/miesi¢cznie
Miejsce postojowe w garazu
podziemnym 280 PLN
miesi¢cznie
ul. Sutkowskiego-Kamienna, . Ceny transakcyjne
Podejscie
2 Bydgoszcz, 32 384 m2 26804 | poréwnaweze. metoda nieruchomosci o od 565 PLN/m?
’ p . .’ . | podobnej lokalizacji do 1 795 PLN/m?
poréwnywania parami | . potenciale
o Ceny transakcyjne
3 ul. Sutkowskiego-Kamienna, 23395 P(())?(;:J S{T:f cze. metoda nieruchomosci o od 565 PLN/m?
’ Bydgoszcz, 31 664 m2 p ,W W Z.’ . podobne;j lokalizacji do 1 795 PLN/m?
poréwnywania parami . potencjale
Ceny transakcyjne
nieruchomosci o od 200 PLN/m2 do 500
] Podejécie Podobne.j lokalizacji | PLN/m2
4. Bydgoszcz, u/l. Bydgoskich 19 057 | poréwnawcze, metoda | 1 Potencjale
Olimpijczykéw, 43 320 m2 . . .
poréwnywania parami
o Ceny transakcyjne
ByngSZC.Z’ ul Pod/e Jscie nieruchomosci o od 565 PLN/m2
5. Sutkowskiego- 2 390 | poréwnawcze, metoda . N
. . < . . podobne;j lokalizacji | do 1 795 PLN/m2
Kamiennej 3 394 m2 poréwnywania parami | - potencjale
Bydgoszcz, Park 4393 Podejscie r(ljizrrlyct}rl?)rrlrslils'(cciy J0ne
6. ydgoszez, poréwnawcze, metoda Henol .~ .. | od 83 PLN/m2 do 150 PLN/m2
Przemystowy 23 685 m2 < . . | podobnej lokalizacji
poréwnywania parami | - :
i potencjale
SUMA 96 271
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22. Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Na dzien 31 grudnia 2019 roku wystapity aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

Zmiany w aktywach zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy

Stan na Stan na
31-12- 31-12-2018
2019 (przeksztalcone)

Wartos$¢ na poczatek okresu 1246 1561
Rzeczowe aktywa trwale zaklasyfikowane w okresie 0 5568
Wycena rzeczowych aktywdéw trwatych zaklasyfikowanych do sprzedazy 0 -4.322
Rzeczowe aktywa trwate sprzedane w okresie -1 164 0
Nieruchomosci inwestycyjne zaklasyfikowane w okresie 27970 0
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych zakwalifikowanych do sprzedazy -6 712 0
Nieruchomosci inwestycyjne sprzedane w okresie 0 -1 561
Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 21 340 1246

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2018 roku Grupa dokonata aktualizacji wartosci maszyny przemystowej,
ktéra zostata zaklasyfikowana jako aktywo trwate przeznaczone do sprzedazy, co zostato szerzej opisane w
nocie 20 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku.
Aktualizacja zwigzana byla z ustaleniem wartosci ceny po ktérej maszyna zostanie sprzedana. Jednostka
dominujgca zawarta umowe na sprzedaz tej maszyny. Cena sprzedazy wyniosta 1 246 tys. PLN. W
pierwszym poéiroczu dokonano sprzedazy wieksze] czeSci maszyn zaklasyfikowanych jako dostepne do
sprzedazy. Spotka osiggneta ujemny wynik na sprzedazy aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako
dostepne do sprzedazy, w kwocie 22 tys. PLN. Natomiast bilansowa zmiana w zwigzku ze sprzedaza

wyniosta 1 204 tys. PLN.

W IV kwartale 2019 r. spétka zalezna Cezaro Sp. z o0.0. (jako Sprzedajagca) zawarla warunkowa

przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomos$ci w Bydgoszczy przy ul. Gdanskiej 138-140 o funkcji

handlowo - ustugowej, tzw. Centrum Handlowe Faktoria. Zgodnie z zawarta umowg, spotka zalezna
zobowigzala si¢ do sprzedazy nieruchomosci w cenie 19,5 min PLN netto najpdzniej w dacie 31 stycznia

2020 roku, po tacznym spetnieniu si¢ nastepujacych warunkéw (zdarzen):

* uzyskaniu przez strony wigzacej interpretacji indywidualnej przepiséw prawa podatkowego, wydanej
przez Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej, rozstrzygajacej czy istnieje obowigzek zaptaty podatku
VAT lub podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych, w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci

* przeprowadzeniu na zlecenie Kupujacej przez kancelari¢ prawng badania due diligence nieruchomosci
wskazujacego na brak ryzyk o charakterze prawnym i faktycznym, przy czym badanie to zostanie

zakonczone do dnia 04 grudnia 2019 roku
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* uzyskaniu ostatecznej i prawomocnej decyzji - pozwolenie na rozbiérke budynkéw wskazanych w
zataczniku do umowy 1 wyrazenia zgody przez Sprzedajaca na przeniesienie tej decyzji na Kupujaca
* prowadzenia dziatalnosci na nieruchomosci przez wszystkich najemcéw wymienionych w zataczniku do

Umowy.

Jednocze$nie w dniu 19 grudnia 2019 roku Zarzad spétki Cezaro Sp. z 0.0., w zwiazku z zawartg umowa i
spetnieniu si¢ prawie wszystkich ww. warunkéw, postanowil dokona¢ odpisu aktualizacyjnego wartos¢
godziwg nieruchomosci, ktéra na koniec 2018 roku wynosita 25,2 min PLN 1 ustali¢ warto$¢ nieruchomosci
na dzien 19 grudnia 2019 roku w wysokosci 19,5 min PLN. W zwiazku z dokonaniem przez Cezaro Sp. z
0.0. odpisu aktualizacyjnego, o ktérym mowa powyzej, Spétka uznata, ze prawdopodobnym jest zawarcie
umowy przyrzeczonej, dlatego dokonata reklasyfikacji nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnej do

aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy.

Tabela ponizej zawiera aktualny wykaz aktywéw zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy a

takze zobowigzah z nimi zwigzanych:

St
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy Stan na an na
31-12-2018
31-12-2019
(przeksztalcone)
Nieruchomos¢ i kaucja - Faktoria 21258 0
Maszyny przemystowe 87 1246
. . . . . . . Stan na
Zobowiazania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy Faktoria Stan na
31-12-2018
31-12-2019
(przeksztalcone)
Leasing 2758 0
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23. Wartosci niematerialne
Wartosci
Znaki Patenty Oprogramowanie Koszty niematerialne w
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku . . prac Know-how . Razem
towarowe i licencje komputerowe . trakcie
rozwojowych .
wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2019 roku 2118 10 502 0 0 659 3289
Nabycie przez potaczenie jednostek gospodarczych 0 0 225 529 0 0 754
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 0 0 41 0 1078 -621 498
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 0 -83 0 0 0 -83
Amortyzacja (-) 0 -10 -393 -178 -85 0 -666
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2019 roku 2118 0 293 351 993 38 3793
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku o ] Wartodci ni al
Znaki towarowe Patenty i licencje programowanie artosel niemateriaine Razem
(przeksztalcone) komputerowe w trakcie wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2018 roku 2118 14 826 0 2958
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 0 1 84 659 744
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) 0 0 -186 0 -186
Amortyzacja (-) 0 -5 -222 0 2227
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2018 roku 2118 10 502 659 3288
(przeksztalcone)
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Na wchodzacg w sklad wartoSci niematerialnych pozycje know-how sktadajg si¢ gtéwnie nabyte, przed
wlaczeniem do Grupy, przez MAKRUM Project Management Sp. z o0.0. dokumentacja techniczna, opisy
technologii, bazy dostawcow i kontrahentéw itp. dotyczaca konstrukcji maszyn i urzadzen sprzedawanych
pod marka MAKRUM, a w roku 2019 wytworzona przez Grupe dokumentacja techniczna ulepszeh i
rozwoju produktéw marki MODULO.

Na wartosciach niematerialnych ujete sa gtoéwnie znak towarowy ,,PROM” oraz oprogramowanie

komputerowe klasy ERP.

Zarzad Grupy przeprowadzil test na utrat¢ wartosci znaku towarowego ,,PROM”, Ktéry nalezy do osrodka
wypracowujacego Srodki pieniezne — Przetadunki w segmencie Przemyst Grupy. Podstawg testu sa
przygotowane przez Grupg prognozy przychodéw ze sprzedazy produktéw ,,PROM” na lata 2020-2024,
oraz zdyskontowanych korzysci finansowych zwigzanych ze zwolnieniem z potencjalnych optat z tytutu
korzystania z marki, oparte na profesjonalnym osadzie Zarzadu oraz analizie potencjalnego popytu na
oferowane produkty, aktualnego portfela zaméwien, zmiennosci warunkéw rynkowych oraz trendéw

koniunkturalnych zwiazanych z produkowanymi urzadzeniami.

Dla testu przyjeto nast¢pujace zatozenia - w nawiasach zaprezentowano zatozenia przyjete w roku

poprzednim:

» stawke optat licencyjnych na poziomie 0,25% (w roku 2018 przyjeto poziom 0,25%) przychodéw,
* stop¢ dyskontowg na $rednim poziomie 10,52% p.a. (w roku 2018 przyjeto poziom 10,03% p.a.),
* stopy wzrostu 1,90% odpowiadajacej szacowanej dtugoterminowej stopie wzrostu gospodarki Polski dla

szacunku warto$ci rezydualnej (analogicznie jak w roku 2018).

Przy powyzszych zatozeniach dokonano dodatkowej analizy, ktéra wykazata, iz wzrost, $redniego
wazonego kosztu kapitatu WACC ponizej 5,20 p.p. nie powoduje koniecznosci dokonania odpisu wartosci

znaku towarowego PROM.

Na podstawie uzyskanych wynikéw test Grupa uznala, iz szacowana warto$¢ uzytkowa osrodka
generujacego przeplywy pieniezne jest wyzsza od sumy zaangazowanych aktywow obejmujacych znak

towarowy o wartosci 2 100 tys. PLN.
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24. Pozyczki
Nominalna Warto_éé
Data kwota po_zy,czkl o Termin
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca ; . | Waluta | dzien 31-12- | Oprocentowanie
umowy | Ppozyczki 2019 splaty
w tys. PLN w tys. PLN
PROJPRZEM MAKRUM S.A. | Gareth Smith 2018-10-26 20 PLN 20 5% 2020-12-31
GK IMMOBILE S.A. HALIFAX Sp. zo.o. |2016-12-31 20 PLN 21 WIBORIM+3% | 2020-04-03
CDI KB Sp. z0.0. HALIFAX Sp. zo.0. |2017-02-28 95 PLN 22 WIBORIM+3% | 2020-04-03
Contrast Sp. z 0.0. Urbaniak Stanistaw 2019-06-17 5 PLN 4 1% 2021-08-10
Contrast Sp. z 0.0. Hankiewicz Zbigniew | 2019-07-11 5 PLN 4 1% 2021-08-10
Contrast Sp. z o.0. Hankiewicz Marcin | 2019-07-31 5 PLN 4 1% 2021-02-10

W 2018 roku Grupa udzielita pozyczke o wartosci 20 tys. PLN podmiotowi niepowigzanemu - P. Gareth

Smith. Oprocentowanie pozyczki wynosi 5%, a termin jej sptaty przypada na dzien 31 grudnia 2020 roku.

W dniu 28 czerwca 2018 roku Grupa sprzedata 100% udziatéw w Halifax Sp. z o0.0., w zwiazku z tym w

biezacym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa wykazata pozyczki udzielone Halifax Sp. z

0.0. w 2016 1 2017 roku. Na dzien 31.12.2019 roku taczna wartos¢ tych pozyczek wynosita 43 tys. PLN.

Zostaty one w catosci sptacone po dniu bilansowym zgodnie z porozumieniem z dnia 20 marca 2020 roku,

zawartym pomi¢dzy Grupg a Halifax Sp. z o.0.

W 2019 roku Grupa udzielita réwniez pozyczek podmiotom niepowigzanym, ktérych taczna warto$¢ na

dzien bilansowy wyniosta 12 tys. PLN. Ich oprocentowanie wynosi 1% a termin sptaty przypada na 2021

rok.

25. Swiadczenia pracownicze

Gtéwne zalozenia przyjete do wyceny swiadczen pracowniczych na dzien sprawozdawczy sg nastepujace:

Stan na Stan na
31-12-2019 AL
(przeksztalcone)
Stopa dyskontowa (%) 3,2 3,2
Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (%) 2,0 2,0
Pozostaty sredni okres zatrudnienia 28,8 28,8
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Zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe Zobowiazania i rezerwy dtugoterminowe
31-12-2018 31-12-2018
AL EITE (przeksztalcone) AL AT (przeksztalcone)
Krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze:
Zobowiazania z tytutu wynagrodzen 7607 5069 0 11
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spolecznych 5051 3224 0 0
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 2 641 1905 0 0
Krétkoterminowe §wiadczenia pracownicze 15298 10 199 0 0
Inne dtugoterminowe swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na odprawy emerytalne 0 0 691 361
Pozostale rezerwy 228 365 0 0
Inne dlugoterminowe $wiadczenia pracownicze 228 365 691 361
g;lzz‘:v?lzcazny‘é‘; ;:ZZ:;WY 2 tytutu wiadezen 15 526 10 564 691 372

W sktad $wiadczen pracowniczych wchodzg przede wszystkim koszty wynagrodzen oraz rezerwy urlopowe.
Wedtug stanu na 31 grudnia 2019 roku, w stosunku do 31 grudnia 2018 zobowiazania z tytutu §wiadczen

pracowniczych wzrosty o 5 099 tys. PLN.

Rezerwy z tytutu odpraw emerytalnych ujmowane sg w pozycji rezerw dtugoterminowych. Warto$¢ rezerw
na 31 grudnia 2019 roku wzrosta o 330 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2018 roku. Aktualizacja rezerwy

odbywa si¢ dwa razy do roku.

25.1. Swiadczenia emerytalne oraz inne §wiadczenia po okresie zatrudnienia

Jednostki Grupy wyptacajag pracownikom przechodzacym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w

wysokosci okreslonej przez Kodeks pracy.

W zwiazku z tym Grupa na podstawie wyceny dokonanej przez Zarzady Spotek tworzy rezerwe na wartos¢
biezaca zobowigzania z tytulu odpraw emerytalnych. Podsumowanie $wiadczen, kwot¢ rezerwy oraz

uzgodnienie przedstawiajgce zmiany stanu w ciggu okresu obrotowego przedstawiono w ponizszej tabeli:

Rezerwy na inne dlugoterminowe §wiadczenia pracownicze

odprawy emerytalne | pozostate | razem
za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku
Stan na poczatek okresu 361 365 727
Zmiany ujete w rachunku zyskow i strat:
Koszty biezacego i przeszlego zatrudnienia 330 228 558
Zyski (-) lub straty (+) aktuarialne 0 -9 -9
Zmiany bez wptywu na rachunek zyskow i strat:
Wyptacone §wiadczenia (-) 0 -356 -356
Wartos$¢ biezaca rezerw na dzien 31-12-2019 roku 691 228 919
za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku (przeksztatcone)
Stan na poczatek okresu 424 121 545
Zmiany ujete w rachunku zyskow i strat:
Koszty biezacego i przesziego zatrudnienia 13 365 378
Zmiany bez wptywu na rachunek zyskow i strat:
Wyptacone §wiadczenia (-) -76 -121 -197
Wartos¢ biezaca rezerw na dzien 31-12-2018 roku (przeksztatcone) 361 365 727

99




GRUPA KAPITALOWA
immosiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach PLN)
25.2. Swiadczenia z tytulu rozwiazania stosunku pracy
Grupa nie tworzyta rezerwy na $wiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy.
26. Zapasy
Struktura zapasOw przedstawia si¢ nastepujgco:
31-12-2018
A2 (przeksztalcone)
Materiaty 14 465 18 985
Pétprodukty i produkcja w toku 76 191 33585
Wyroby gotowe 14 374 17 208
Towary 2727 1 644
Wartos$¢ bilansowa zapaséw razem 107 757 71421
Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasow:
od 01-01 do
‘;‘}_0112'_‘;;;1;’ 31-12-2018
(przeksztalcone)
Stan na poczatek okresu 358 188
Odpisy ujete jako koszt w okresie 0 641
Odpisy odwrécone w okresie (-) -59 -471
Stan na koniec okresu 298 358

Odpisy aktualizujagce warto$¢ zapasOw obcigzyly koszt wilasny sprzedanych produktéw. Kwota
odwréconych odpiséw w kwocie 59 tys. PLN réwniez zostala ujeta w koszcie wlasnym sprzedanych

produktéw (per saldo). Gtéwnym powodem rozwigzania odpisow jest sprzedaz towaréw deweloperskich.

27. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznos$ci

Dtugoterminowe naleznosci na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosza 5 810 tys. PLN (na dzien 31 grudnia
2018 roku wyniosty 4 168 tys. PLN). Naleznosci dlugoterminowe obejmujg depozyty bankowe stanowigce
zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego w spoétkach hotelowych oraz kaucje wptacone w spoétkach z
segmentu hotelarstwa oraz przemystu.

Krétkoterminowe naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostale nalezno$ci przedstawiajg si¢

nastepujaco:
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31-12-2018
S A (przeksztalcone)
Aktywa finansowe:
Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug 105 839 48 297
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) -20705 -18 529
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 85134 29 768
Nalezno$ci ze sprzedazy aktywow trwatych 0 0
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu uméw o ustuge budowlang 4132 5519
Inne naleznosci 2776 884
Pozostale naleznos$ci finansowe netto 6 908 6403
Naleznosci finansowe 92 043 36171
Aktywa niefinansowe:
Naleznosci z tytutu podatkéw i innych $wiadczen 7703 4174
Przedptaty i zaliczki 2 056 296
Pozostate naleznosci niefinansowe 10 12
Naleznosci niefinansowe 9769 4482
Naleznosci kréotkoterminowe razem 101 812 40 653

Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate naleznosci finansowe na 31 grudnia 2019 roku wyniosty
92 043 tys. PLN. W przewazajacej cze¢sci skladaja si¢ z naleznosci w tytutu dostaw i ustug (85 134 tys.
PLN) oraz kaucji wptaconych w zwigzku z realizacjg ustug budowlanych (4 132 tys. PLN).

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj termin ptatnosci w przedziale od
14 do 45 dni. Wyjatek stanowig wplacone kaucje z tytutu gwarancji wykonania robét, ktérych okres sptaty
w niektorych przypadkach przekracza 12 miesi¢gcy od dnia bilansowego. Kaucje sg dyskontowane przy
wykorzystaniu rentownosci 2-, 5- lub 10-letnich krajowych obligacji skarbowych dla naleznos$ci krajowych
oraz rentownosci 2-, 5- lub 10-letnich niemieckich obligacji skarbowych dla nalezno$ci w walucie euro oraz

uwzgledniajac ryzyko kredytowe klienta.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku warto$¢ odpisu aktualizujgcego naleznosci

przedstawia si¢ nast¢pujaco:

od 01-01 do
‘;‘1_0112'_(;{);1;’ 31-12-2018
(przeksztalcone)

Stan na poczatek okresu 18 529 27 843
Odpisy ujete jako koszt w okresie 3210 805
Odpisy odwrécone ujete jako przychéd w okresie (-) -536 -685
Odpisy wykorzystane (-) -496 -9.440
Inne zmiany -2 5
Stan na koniec okresu 20705 18 529

Grupa Kapitalowa dokonata oceny naleznosci ze wzgledu na utrate ich wartosci zgodnie ze stosowang

polityka rachunkowosci.
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Biezace i zalegle krétkoterminowe naleznosci finansowe:
Ponizej przedstawiono analiz¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére na dzien 31 grudnia 2019 roku i

31 grudnia 2018 roku byty przeterminowane, ale nie uznano ich za nie$ciggalne i nie objeto odpisem.

31-12-2018
SLELEIE (przeksztalcone)
Biezace Zalegte Biezace Zalegte

Naleznosci krétkoterminowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 75 623 30216 18 081 30216
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) 0 -20 705 0 -18 529
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug netto 75 623 9511 18 081 11 688
Pozostale nalezno$ci finansowe 6 908 0 6403 0
Pozostate nalezno$ci finansowe netto 6 908 0 6403 0
Naleznosci finansowe 82531 9511 24 484 11 688

28. Aktywa i zobowiazania z tytulu uméw

Naleznosci z tytulu uméw dotycza ustug budowlanych i wynikaja z prowadzonych przez Grupg

dlugoterminowych kontraktow przemystowych.

Kwoty ujete w bilansie dotyczg uméw o ustuge budowlang bedacych w trakcie realizacji na dzien
bilansowy. Kwoty naleznos$ci z tytulu uméw o ustuge budowlang zostaty ustalone jako suma poniesionych
kosztéw z tytutu kontraktéw budowlanych powigkszona o zysk (lub pomniejszona o poniesione straty) oraz

pomniejszona o faktury czesciowe.

Szacunkowe taczne wyniki z uméw o ustuge budowlang:

St:
Szacowane wyniki z umow o ustuge budowlana Stan na an na
31-12-2018
31-12-2019
(przeksztalcone)
Kwota przychodéw z ustug budowlanych poczatkowo ustalona w umowie 542 508 83 501
Koszty umowy poniesione do dnia bilansowego 213195 57 744
Koszty pozostajace do realizacji umowy 287 603 18 492
Szacunkowe taczne koszty umowy 500 798 76 236
Szacunkowe taczne wyniki z uméw o ustuge budowlana, w tym: 41711 7 264
Zyski (+) 46 671 7 497
Straty (-) -4 960 -233

Pozycje sprawozdania finansowego dotyczace uméw o ustuge budowlang sg warto$ciami opartymi na
najlepszych szacunkach Zarzadu jednostki dominujacej, jednakze sa obarczone pewnym stopniem
niepewnosci, co zostatlo omdéwione w czesci sprawozdania dotyczacej stosowanych zasad rachunkowosci w
punkcie dotyczacym niepewnosci szacunkéw. Odpis z tytulu oczekiwanych strat kredytowych dotyczacych

aktywow z tytutu uméw zostat opisany w nocie 45.4.
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St 122018

AL AT (przeksztalcone)
Koszty umowy poniesione w roku bilansowym 213 195 57 744
Zysk brutto ujety do dnia bilansowego (+) 15485 5 654
Przychody z umowy uj¢te do dnia bilansowego 228 680 63 398
Kwoty zafakturowane do dnia bilansowego (faktury cz¢$ciowe) 215713 53497
Rozliczenie z tytulu uméw na dzien bilansowy (per saldo), w tym: 12 967 9902
naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang 17776 10355
odpis na aktywa z tytutu uméw 0 -130
zobowigzania z tytutu uméw o ustuge budowlang 49 472 9914
w tym zaliczki: 44 663 9 460

Umowy z tytulu diugoterminowych kontraktéw sg finansowo rozliczane z zamawiajacym w ponize]

wskazany sposéb:

- w trakcie realizacji rob6t —czeSciowo zgodnie z postgpem robot na podstawie dokumentow
rozliczeniowych potwierdzajacych wykonanie okreslonych prac (najczesciej w okresach miesigcznych)
oraz innych zobowigzan umownych,

- po zakonczeniu realizacji rob6t — na podstawie dokumentéw koncowych potwierdzajacych zakonczenie

realizacji prac oraz wypelnienie zobowiazah kontraktowych wymaganych do rozliczenia koncowego.

Terminy ptatnosci za wykonane przez spétki z Grupy ustugi budowalne wynoszg najczgsciej 30 dni, z tym
zastrzezeniem, ze na niektérych kontraktach Grupa uzyskuje finansowanie przed rozpoczeciem prac w
formie zaliczek, ktére sg rozliczane sukcesywnie fakturami czgsciowymi oraz fakturg koncows. Aktywa z
tytutu umowy obejmuja przede wszystkim przekazane dobra lub ustugi klientom, przed dokonaniem przez
klienta zaplaty wynagrodzenia lub przed terminem wymagalnosci, z wylaczeniem wszelkich kwot
przedstawionych jako nalezno$ci. Aktywa z tytulu uméw wynikaja z prowadzonych przez Grupe
dtugoterminowych kontraktéw w segmencie budownictwa przemystowego, segmencie konstrukcji
stalowych oraz segmencie automatyki i elektroenergetyki. W procesie konsolidacji eliminowany jest efekt
wzajemnych transakcji. Kwoty aktywéw z tytulu uméw o ustuge budowlang, o tacznej wartosci 17 776 tys.
PLN (wobec 10 355 tys. PLN na dzien 31 grudnia 2018), zostaly ustalone jako suma poniesionych kosztow
z tytulu kontraktéw budowlanych powigkszona o zysk (lub pomniejszona o poniesione straty) oraz

pomniejszona o faktury czgsciowe.

Zobowigzania z tytutu umowy obejmujg przede wszystkim zaliczki otrzymane na poczet realizacji umow,
bez kosztéw odsetek od otrzymanych zaliczek. Na dzien 31 grudnia 2019 roku zobowigzania wyniosty 49
472 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2018 roku 9 914 tys. PLN). Zobowigzania dotyczg segmentow

budownictwa przemystowego, konstrukcji stalowych, automatyki i elektroenergetyki, a takze developingu.
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29. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieni¢zne w banku sa oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokosé
zalezy od stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane
na rézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznos$ci od aktualnego zapotrzebowania Grupy
na Srodki pieni¢zne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Warto$¢ godziwa
srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi 20 589 tys. PLN
(31 grudnia 2018 roku: 19 106 tys. PLN).

Zgodnie z osagdem Zarzadu, ograniczenia w dysponowaniu $rodkami zgromadzonymi na rachunku VAT,
wynikajace z przepisow podatkowych dotyczacych mechanizmu podzielonej ptatnosci, nie wptywajg na ich
klasyfikacje jako $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, poniewaz Spdétka wykorzystuje je na biezaco do

regulowania zobowigzan krétkoterminowych.

Saldo $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeplywow

pienig¢znych sktadato si¢ z nastepujacych pozycji:

31-12-2018
i S A (przeksztalcone)
Srodki pieni¢zne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 13 435 10 109
Srodki pieni¢zne na rachunkach bankowych walutowych 3 875 4 986
Srodki pieni¢zne w kasie 125 238
Depozyty krétkoterminowe 415 3773
Srodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT 2739 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 20 589 19 106
30. Pozostale aktywa finansowe
Stan na AT
S (przeksztalcone)
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 0 3
Lokaty bankowe 0 3
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 16 627 1582
Akcje spétek notowanych 0 1576
Inne 16 627 6

W ramach pozostatych aktywéw finansowych o tacznej wartosci 16 627 tys. PLN wystepuja srodki

pieni¢zne zablokowane na rachunkach bankowych. Sg to w gtéwnej mierze srodki wptacane na rachunek

powierniczy przez nabywcéw mieszkan w ramach uméw deweloperskich (15 917 tys. PLN) oraz kaucje

gwarancyjne od wykonawcow robot budowlanych (705 tys. PLN).
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Na dzien 31 grudnia 2018 roku Spétka posiadata akcje innych spétek notowanych na gieldzie o wartosci 1
576 tys. PLN. W wyniku sprzedazy Spoéika nie posiadata akcji obcych na dzien 31 grudnia 2019 roku. W
2019 roku zostat osiagnigty zysk na sprzedazy akcji w wysokosci 231 tys. PLN.

31. Kapital wlasny

Kapitat podstawowy przedstawia si¢ nast¢pujaco:

31-12-2018
R (przeksztalcone)
Liczba akcji 75362932 75362932
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 0,25 0,25
Kapital podstawowy (w tys. PLN) 18 841 18 841
Struktura kapitatu zaktadowego ksztattuje si¢ nastgpujaco:
" . T [Weleenigi] Sposb [
Seria/emisja Rodzaj akeji Rodzaj uprzywilejowania | Liczba akcji wg warto$ci pok{yma T
nominalne PLN kapitatu

A zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 8925 736 2 231 434 | wplata gotéwka | 09.11.2004

B zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 3200 132 800 033 | wptlata gotéwka | 09.11.2004

C zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 1602 132 400 533 | wptata gotéwka | 09.11.2004

D zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 18 147 724 4536 931 aport ST 01.08.2006

E zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 1814772 453 693 | wplata gotéwka | 01.08.2006

F zwykle na okaziciela nieuprzywilejowane 8 000 000 2 000 000 | wptata gotéwka | 10.08.2007

I zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 28 557 974 7139 494 aport 24.05.2012

J zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 2614 462 653616 aport 13.06.2012

K zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 2 500 000 625 000 | wplata gotéwka | 11.10.2016
Liczba akcji razem 75 362 932
Kapitat zakladowy razem (PLN) 18 840 733

Warto$¢é nominalna jednej akcji = 0,25 zt

Wszystkie akcje w réwnym stopniu uczestnicza w podziale dywidendy oraz kazda akcja daje prawo do

jednego glosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

31.1. Wartos$¢ nominalna akcji

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitat podstawowy jednostki dominujgcej wynosit 18 841 tys. PLN i dzielit
sig na 75 362 932 akcji o wartosci nominalnej 0,25 PLN kazda. Wszystkie akcje zostalty w petni optacone.

31.2. Prawa akcjonariuszy

Akcje nie sg uprzywilejowane, zaréwno co do glosu, jak i dywidendy. Na jedng akcje przypada jeden glos.
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31.3. Akcjonariusze o znaczacym udziale

Struktura wtasnos$ci przedstawia si¢ nast¢pujaco:

L7 e Wartoéé. pominalna Udz'%al w
akcji PLN kapitale
Stan na 31-12-2019
Rafat Jerzy 27 738 601 6934 650 37%
Rafat Jerzy (we wspétwlasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 4536931 24%
Stawomir Winiecki 4013 000 1003 250 5%
Gross Francois (przez podmioty zalezne) 10 772 552 2693 138 14%
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S-A
rzez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden
(Optwarty Fu?ldusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden 4000 000 1000000 %
Dowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 10 691 055 2 672764 14%
Razem 75 362 932 18 840 733 100 %
Stan na 31-12-2018
Rafat Jerzy 27718 547 6929 637 37%
Rafat Jerzy (we wspétwlasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 4536931 24%
Stawomir Winiecki 4000 000 1 000 000 5%
Gross Francois (przez podmioty zalezne) 10772 552 2693 138 14%
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S-A
rzez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden
gtwarty Fuartldusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden 4000000 11000000 >%
Dowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 10 724 109 2 681 027 14%
Razem 75 362 932 18 840 733 100 %
314. Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej
Kapitat zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad nominalna.
Cena emisyjna Wartosé Nadwyzka ze

Liczba akcji

Warto$¢ emisji

Koszty emisji (-)

(PLN) nominalna (-) sprzedazy akcji
Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 01.01.2010 roku -
Emisja akcji serii F | 5,30 | 8 000 000 42 400 (2 000) | (1412) 38 988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 31.12.2010 roku 38 988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 31.12.2011 roku 38 988
Emisja akcji serii | 2,15 28 557 974 61400 (7 139) (130) 54130
Emisja akcji seri J 2,15 2614 462 5621 (654) - 4967
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 31.12.2012 roku 98 086
Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 31.12.2014 roku 98 086
Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 31.12.2015 roku 98 086
Emisja akcji serii K 2,50 2 500 000 6250 (625) | - 5625
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31.5. Pozostale kapitaly

Warto$¢ pozostatych kapitaléw na dzien 31 grudnia 2019 roku jest nie zmienila si¢ w poréwnaniu ze stanem

na dzien 31 grudnia 2018 .

31.6. Niepodzielony zysk (strata) i ograniczenia w wyplacie dywidendy

Niepodzielony wynik obejmuje rowniez kwoty, ktore nie podlegaja podziatowi, to znaczy nie mogg zostac
wyplacone w formie dywidendy. Zgodnie z wymogami Kodeksu Spoétek Handlowych, Grupa jest
obowigzana utworzy¢ kapital zapasowy na pokrycie straty. Do tej kategorii kapitatu przelewa si¢ co
najmniej 8% zysku za dany rok obrotowy wykazanego w sprawozdaniu Grupy, dopdki kapital ten nie
osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu podstawowego. O uzyciu kapitatu zapasowego i rezerwowego
rozstrzyga Walne Zgromadzenie; jednakze czgsci kapitalu zapasowego w wysokosci jednej trzeciej kapitatu
zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym i nie podlega
ona podziatowi na inne cele. Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitat zapasowy wynosi 6 914 tys. PLN i nie

ulegt zmianie wzgledem roku 2018.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie istniejg inne ograniczenia dotyczace wyptaty dywidendy.

31.7. Udzialy niedajace kontroli

Zmiana udziatéw niedajacych kontroli:

Saldo na poczatek okresu 31-12-2019 31-12-2019
Saldo na poczatek okresu 24 601 24 678
Nabycie przez Grup¢ udziatéw spétki ATREM S.A. 12 582 0
Dywidenda wyptacone z zysku 2018 roku akcjonariuszom niekontrolujacym Projprzem Makrum -1228 -2255
Réznice z przeliczenia -94 296
Zysk (strata) netto za okres (+/-): 2 730 1 882
Saldo udzialow niedajacych kontroli na koniec okresu 38 592 24 601
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Limit na

Rodzaj Kwota rodukt e Data
Lp| Kredytodawca transaki 5 udzielona * Produkty p G y wykorzystanie zakonczenia Zabezpieczenia (rodzaj, wartosc) Harmonogram splaty (w tys. PLN) | Oprocentowanie
J (tys. PLN) PIfN') (tys. PLN)
Hipoteka zwykta w kwocie 2.760 tys. PLN i
kaucyjna do kwoty 1.380 tys. PLN na
nieruchomosci Makrum Development Sp. z . . oo
1 Hfi)Eg?c?nBaSnl/(\ hiKorfedcthn 2302 hiK;fe‘iyZ‘n - 2302 | 17.10.2029 | o.0. w Bydgoszezy: BY 1B/00004708/8 wraz z M“"S“?lcgzglgg(l(‘)‘ip“ab' WiBrg;ng
P YA P y P y cesja z polisy ubezpieczeniowej, OPE GKI, T
OPE MKM DEV, weksel in blanco,
pelnomocnictwo do rachunkéw
Hipasks e o ko 203005 N | i i
» | SantanderBank | - Kredyt 14600 | . Kredyt - 14 600 | 31.12.2022 KA1C/00011883/7 wraz z cesja polisy 300 000 do 30.11.2022 WIBOR IM
Polska S.A. inwestycyjny inwestycyjny . . ; . 4100 000 w dniu 31.12.2022 + marza
ubezpieczeniowej, zastaw na akcjach PM Odsetki: micsiccznic
nalezacych do GKI, porgczenie PM, OPE ’ ¢
Kredyt w
rachunku WIBOR IM
biezagcym 8500 8 135 | 09.05.2020 . Z biezacych wptywow .
do kwoty 8 500 Hipoteka umowna faczna do kwoty 30 000 tys. + marza
000 PLN na nieruchomosci Makrum Development
Limit kredvtow Sp. z 0.0. w Bydgoszczy: KW
3| PKOBPSA. Wie]ocelgw Y 15132 Kredvt BY1B/00002869/0, KW BY 1B/00004708/8 ~ 0d 31.01.2020 - 135.000 PLN
y b et y 2295 2295 wraz z cesja polisy ubezpieczeniowej, miesi¢cznie w ostatn.lm dniu roboczym WIBOR 1M
niecz) ;I?a:;/‘)ivaﬁny 09.05.2021 poreczenie GKI SA, o§wiadczenie o poddaniu | danego m-ca, ostatnia rata 09.05.2021 | gyRIBOR 1M
do kwoty 20 000 si¢ egzekucji (PM, GKI, MDEV) od 31.10.2019 - 45.000 EUR LIBOR le
000 3258 3258 miesigcznie w ostatnim dniu roboczym + marza
danego m-ca, ostatnia rata 09.05.2021
Hipoteka umowna do kwoty 18.000 tys. PLN
Kredyt w Kredyt w 5000 4901 na nieruchomos$ci w Bydgoszczy KW nr Automatyeznie z wolvwéw na WIBOR O/N
4 mBank S.A. rachunku 5300|  rachunku 31.07.2020 | BY1B/00093244/7, zastawy rejestrowe na N EURIBOR O/N
biezacym biezacym maszynach i zapasach, weksel in blanco, cesja + marza
0 wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia
300 0




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Hipoteka umowna do kwoty 18.000 tys. PLN | .00, nie 16sniei niz 270 dni od dnia
Kredyt Kredyt na nieruchomosci w Bydgoszezy KW nr ciagnienia transzy z wpltywéw WIBOR IM
5 mBank S.A. . 5000 . 5000 0| 10.08.2021 BY1B/00093244/7, weksel in blanco, cesja .
odnawialny odnawialny . o . . pochodzacych z zaptaty za + marza
wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia, , . P
. PR zrealizowane zamdéwienie lub umowe
blokada $rodkéw pienigznych
4995 Hipoteka umowna do kwoty 51.300 tys. PLN
na nieruchomosci w Koronowie KW nr
Santander Bank Kredyt w BY1B/000060014/6, BY1B/00061790/6, Automatveznie z wolywéw na WIBOR IM
6 Multilinia 5000 rachunku 5000 21.06.2020 | hipoteka umowna do kwoty 40.000 tys. PLN ¥ Yy EURIBOR IM
Polska S.A. . . 0 . . rachunek R
biezacym na nieruchomosci Carnaval KW nr + marza
SZ1S/00081399/6, cesja wierzytelnosci z
umowy ubezpieczenia, OPE
Hipoteka umowna do kwoty 51.300 tys. PLN Miesiecznie (kapitat):
Santander Bank Kredyt Kredyt na nieruchomosci w Koronowie KW nr 220 000 od 31.01.2021 do 31.08.2024,
7 Polska S.A. inwestycyjny 9850 inwestycyjny 9850 > 147 | 28.09.2024 BY1B/000060014/6, BY1B/00061790/6 cesja 170 000 - 28.09.2024
wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia, OPE Odsetki: miesigcznie
12 500 11316 weksel inblanco, cesja wierzytelnosci,
Kredyt w Kredyt w hipoteka umowna taczna do kwoty 4.800 tys. . P
8 mBank S.A. rachunku 12 500 rachunku 31.01.2020 PLN na nieruchomosci w Ostrowie Automatycznie 2 wplyw6w na WIBOR O /N
.. .. . . . . rachunek + marza
biezacym biezagcym 12 500 0 Wielkopolskim, cesja z polisy
ubezpieczeniowej, porgczenie GKI
9 Commerzbank Overdraft Overdraft € 0 | nieokreslony Brak Automatic r.epayment from current 6,33%
300 receipts on account
Kredyt w Kredyt w .
. . 100 000 w dniach: 22.01.2020, WIBOR O/N
10 mBank S.A. re.lcl.lunku 400 rzflcl'lunku 400 398 | 22.04.2020 Weksel in blanco, porgczenie GKI SA 21.02.2020, 23.03.2020. 22.04.2020 + marza
biezacym biezacym
Hipoteka umowna do kwoty 60.574 tys. PLN,
Kredyt 29729 29729 | 30.06.2020 cesj}a praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja z Jednorazowo W dniu kopwersji na WIBOR.IM
budowlany uméw o roboty budowlane (CDI 2, CDI KB), kredyt inwestycyjny + marza
umowy wsparcia (PJP, GKI), umowa
11 BGK Kredyty 35383 podporzadkowania, zastaw rejestrowy na Od dnia konwersji - I rata - 79 443,69,
Kredyt udziatach, zastaw finansowy i rejestrowy na kolejne raty miesi¢cznie (kapitat) 130 WIBOR IM
. D 29 729 0] 30.07.2033 . b .
inwestycyjny rachunkach, pelnomocnictwo do rachunkéw, 000, + marza
OPE (CDI 2, GKI, PJP) ostatnia rata balonowa 9 500 000
Hipoteka umowna do kwoty 98.000 tys. PLN,
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja
praw z umow z wykonawcami, zastaw
rejestrowy na MRP, rachunku deweloperskim i
. innych rachunkach bankowych, zastaw
1 | mBank é{g""“my Kredyt 47425 Kredyt 47 425 15262 | 20.11.2023 rejestrowy na udziatach (do czasu Z wplywéw WiBrg;ziM
o ustanowienia zastaw finansowy), umowa
wsparcia z CDI KB, umowa
podporzadkowania wierzytelnosci,
pelnomocnictwo do rachunkéw, OPE (CDI 5,
CDIKB)
Hipoteka umowna na drugim miejscu do WIBOR 1M
13 mBank S.A. Kredyt VAT 5000 | Kredyt VAT 5000 1652 | 23.11.2021 kwoty 7.500 tys. PLN, blokada $rodkéw Ze zwrotéw VAT .
L0 + marza
pieni¢znych ze zwrotu podatku VAT
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Hipoteka umowna do kwoty 29.901 tys. PLN,
Kredvt cesja praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja ) WIBOR 3M
budowl}z]iny 16 934 10825 praw z urp(’)\y z wykonawcami, zastaw Z wpltywow + rfl)ariz
finansowy i rejestrowy na MRP, rachunku
14| mBank S.A. Kredyty 19 934 30.12.2022 deweloperskim i innych rachunkach
bankowych, zastaw rejestrowy i finansowy na
udziatach, umowa wsparcia z GKI, umowa
Kredyt VAT 3000 316 podporzadkowania wierzytelnosci, Ze zwrotow VAT W_I'_Brgal;zM
pelnomocnictwo do rachunkéw, OPE (CDI 6,
GKI)
Santander Bank Kredyt w Hilp 20 ;e;((? umo}jvlfll\? o l('mehnajwﬁ's & A i t WIBOR 1M
antander Ban - . tys. na nieruchomosci: utomatycznie z wptywow na
15 Polska S.A. Multilinia 4500 ?Cl.mnku 4500 4330 31.01.2020 BY1B/00001639/2 wraz z cesja z polisy rachunek + marza
1ezacym ubezpieczeniowej, OPE FH, OPE KUCHET
Petnomocnictwo do obcigzania rachunkéw
CRISMO, Hipoteka umowna faczna do kwoty
27.600 PLN wraz z cesja praw z polis bezp., Miesigcznie (kapitat):
16 Santander Bank . Kredyt. 8830 . Kredyt. ) 8830 | 31.12.2023 . przelew Wigzytelnoéci Zumowy najmu 83 300 do 39.1 1.2023 WIBOR.IM
Polska S.A. inwestycyjny inwestycyjny nieruchomosci w Chorzowie, porgczenie FH, 4914 500 w dniu 31.12.2023 + marza
ARONN, BINKIE, CARNAVAL, Odsetki: miesigcznie
petnomocnictwa do rachunkéw bankowych
FH, kaucja w wys. 500 tys. PLN
Miesigcznie (kapitat):
Hipoteka umowna faczna do kwoty najwyzszej 62 000 do 31.12.2020, 66 000 do
25.000 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z 31.12.2021,
tytutu umowy ubezpieczenia, porgczenie FH, 70 000 do 31.12.2022, 74 000 do
17 Santander Bank . Kredyt. 12887 . Kredyt. ) 12887 | 31.102026 pr.zelew WierZ}{telnoé?i z tytulu umowy najmu 31.12.2023, WIBOR IM
Polska S.A. inwestycyjny inwestycyjny nieruchomosci, kaucja w wys. 400 tys. PLN, 79 000 do 31.12.2024, 84 000 do + marza
podporzadkowanie pozyczek udzielonych 31.12.2025,
Kredytobiorcy wierzytelnosciom z tytutu 88 000 do 30.09.2026, 6 875 050 -
umowy kredytu 31.10.2026
Odsetki: miesigcznie
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej
4.300 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z
tytutu umowy ubezpieczenia, por¢czenie FH,
ARON.N’ CARNAVAL’,CRISMO’ Miesiecznie (kapitat):
13 Santander Bank _ Kredyt_ 1007 ] . Kredyt_ ) 1007 | 31.05.2024 pelnqmocmctwo fio rachunkéw FH, p_rzelew 19,000 w catym okresie kredytowania WIBOR.IM
Polska S.A. inwestycyjny inwestycyjny wierzytelnosci z tytutu umowy najmu Odsetki: micsiceznio + marza
nieruchomosci, kaucja w wys. 100 tys. PLN, ’ ¢
podporzadkowanie pozyczek udzielonych
Kredytobiorcy wierzytelno$ciom z tytutu
umowy kredytu
. L Miesigcznie (kapitat):
Hipoteka umowna aczna do kwoty najwyzszej
35.500 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z 92000 do ;}3%85(1) 96000 do
tytutu umowy ubezpieczenia, przelew o ’
19 Santander Bank Kredyt 16 234 Kredyt ) 16234 | 31.01.2026 wierzytelnosci z tytutu umowy najmu 102000 do gigigg’ 108 000 do WIBOR IM
Polska S.A. inwestycyjny inwestycyjny o nieruchomosci, kaucja w wys. 500 tys. PLN, 115 000 do 31'12'2024’ 122 000 do + marza
poreczenie FH, o§wiadczenie o poddaniu si¢ 31'12'202 5’
egzekucji Kredytobiorcy i FH w trybie art. 777 3614 00'0 _'31 01’ 2026
STKPC Odsetki: miesigcznie
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Miesigcznie (kapitat):
Hipoteka umowna aczna do kwoty najwyzszej 62 000 do 31.12.2020, 66 000 do
20.000 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z 31.12.2021,
tytutu umowy ubezpieczenia, przelew 70 000 do 31.12.2022, 74 000 do
20 Santander Bank Kredyt 9846 Kredyt ) 9846 | 28.02.2027 wierzytelnosci z tytutu umowy najmu 31.12.2023, WIBOR IM
Polska S.A. inwestycyjny inwestycyjny o nieruchomosci, kaucja w wys. 300 tys. PLN, 78 000 do 31.12.2024, 82 000 do + marza
porgczenie FH, oswiadczenie o poddaniu si¢ 31.12.2025,
egzekucji Kredytobiorcy, FH w trybie art. 777 86 000 do 31.01.2027, 3 544 000 -
§ 1 KPC 28.02.2027
Odsetki: miesigcznie
Miesigcznie (kapitat):
45000 od 31.01.2021 do 31.03.2022,
Hipoteka umowna faczna do kwoty najwyzszej 62 000 do 31.03.2023, 80 000 do
32.550 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z 31.03.2024,
. Kredyt' 17 000 3025 | 31.03.2029 tytulu umowy ubezpieczenia, przelew 90 000 do 31.03.2025, 95 000 do WIBOR.IM
21 Santander Bank Kredyt 20000 Inwestycyjny wierzytelno$ci z tytulu umowy najmu 31.03.2026, + marza
Polska S.A. inwestycyjny nieruchomosci, kaucja w wys. 500 tys. PLN, 100 000 do 31.03.2027, 110 000 do
poreczenie FH, o§wiadczenie o poddaniu si¢ 28.02.2029,
egzekucji Kredytobiorcy, FH w trybie art. 777 8671 00_0 - ?1-93-2929
§ 1 KPC Odsetki: miesiecznie
Kredyt 3000 442 | 30.12.2020 Ze zwrotow VAT WIBOR IM
rewolwingowy + marza
Miesigcznie (kapitat):
Hipoteka umowna aczna do kwoty 23.138 tys. 70000 do ;iiéégg? 75000 do
PLN, weksel in blanco, zastaw rejestrowy na L ?
22|  mBank S.A. | Kredyt 6130 | . Kredyt - 6130 | 27.02.2026 | 100% udziatach w spéice, cesja wierzytelnosci | o0 000 do 30.12.2022,85 000 do WIBOR IM
inwestycyjny inwestycyjny . . T . 29.12.2023, + marza
z umowy ubezpieczenia, cesja wierzytelnosci z 90 000 do 31.12.2024. 95 000 do
uméw najmu, kaucja do kwoty 300 tys. PLN 27.02.2026
Odsetki: miesigcznie
*Kwota udzielona (zaangazowania odnawialne) aktualne saldo (zaangazowania sptacane) w tys. PLN
Razem kredyty i pozyczki 177 862
Obligacje 1815
Pozyczka od jednostki powiazanej 1535
Korekta z tytutu prowizji rozliczanej w czasie wg -1386
zamortyzowanego kosztu
Razem kredyty, pozyczKi i obligacje, w tym: 179 826
Krétkoterminowe 81731
Dtugoterminowe 98 094
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za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
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Kredyt w rachunku kredytowym otrzymany od Pekao Bank Hipoteczny (termin wymagalnosci 10/2029)

zostal przeklasyfikowany w kwocie 2 302 tys. PLN z cze$ci dtugoterminowej na krétkoterminowa, w

zwigzku z niedotrzymaniem jednego z warunkéw umowy kredytowej. W ocenie Zarzadu jednostki

dominujacej, niedotrzymanie warunku umowy nie powoduje zagrozenia dla plynnosci Grupy jak 1

pojedynczo spétek Grupy.

Dodatkowo spotka NOBLES otrzymata pozyczke, zakwalifikowang jako pozyczka od jednostki powiazane;j,

od Jerzego Nadarzewskiego (Czlonka Rady Nadzorczej).

Zmiany w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku:

W okresie od 01-01-2019 roku do 31-12-2019 roku:

1.

FOCUS Hotels S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A.:

w dniu 11.01.2019 roku aneks do umowy o multilini¢ podwyzszajacy kredyt w rachunku biezacym
do 4 500 tys. PLN oraz wydluzajacy termin jego sptaty do dnia 31.01.2020 roku,

w dniu 25.09.2019 roku aneks do umowy o multilini¢ podwyzszajacy limit na gwarancje do kwoty
5200 tys. PLN.

Faczny limit multilinii po zawarciu powyzszych anekséw wynosi 9 700 tys. PLN.

PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A.:

w dniu 25.01.2019 roku aneks do umowy ramowej wydtuzajacy termin waznosci linii na gwarancje
do dnia 31.05.2024 roku,

w dniu 12.07.2019 roku aneks do umowy ramowej podwyzszajacy kwote limitu na gwarancje do
kwoty 3 400 tys. PLN.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A.:

w dniu 07.02.2019 roku aneks do umowy kredytu inwestycyjnego, zgodnie z ktérym Bank
zrezygnowal z zabezpieczenia kredytu w postaci pore¢czenia udzielonego przez PROJPRZEM
MAKRUM S.A.

w dniu 07.02.2019 roku umowe kredytu inwestycyjnego na finansowanie zaptaty ceny nabycia akcji
ATREM S.A. z terminem spfaty do dnia 31.12.2022 roku.

Hotel 1 Sp. z o0.0. zawarla z Santander Bank Polska S.A. w dniu 13.03.2019 roku umowe kredytu
inwestycyjnego na przebudowe i adaptacj¢ budynku na hotel sieci Focus Hotels zlokalizowanego w
Bydgoszczy przy ul. Bernardynskiej 13, z terminem sptaty na dzien 31.03.2029 roku.

CDI 2 Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem Gospodarstwa Krajowego:
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w dniu 27.06.2019 roku aneks do umowy kredytéw wydluzajacy m.in. termin sptaty kredytu
budowlanego do dnia 31.08.2019 roku,
w dniu 30.08.2019 roku aneks do umowy kredytow wydtuzajacy m.in. termin splaty kredytu
budowlanego do dnia 30.06.2020 roku.

6. PROJPRZEM MAKRUM S.A., PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. oraz MODULO Parking Sp.
z 0.0. zawarly z Santander Bank Polska S.A.:

w dniu 18.06.2019 roku aneks do umowy o multilini¢ podwyzszajacy limit na gwarancje do tgczne]
kwoty 17 000 tys. PLN (tj. zwiekszenie multilinii do kwoty 22 000 tys. PLN) oraz wydluzajacy
termin jej sptaty do dnia 21.06.2020 roku,

w dniu 27.11.2019 roku aneks do umowy o multilini¢ podwyzszajacy limit na gwarancje do tgczne;]
kwoty 21 150 tys. PLN (tj. zwigckszenie multilinii do kwoty 26 150 tys. PLN) oraz dotaczajacy
spotke ATREM S.A. do umowy. ATREM S.A. od dnia zawarcia aneksu ma prawo do korzystania z
limitu gwarancyjnego do tacznej kwoty 5 000 tys. PLN.

7. ATREM S.A. oraz CONTRAST Sp. z 0.0. zawarty w dniu 18.06.2019 roku z mBankiem aneksy:
do umowy kredytu w rachunku biezacym wydtuzajacy termin jego sptaty do dnia 31.01.2020 roku;
do uméw ramowych wydluzajacy terminy waznosci linii na gwarancje do dnia 29.11.2024 roku.

8. PROJPRZEM MAKRUM S.A. oraz PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarty z mBank S.A. w
dniu 12.07.2019 roku aneks do umowy kredytu w rachunku biezagcym Umbrella wydtuzajacy termin
jego sptaty do dnia 31.07.2020 roku.

9. PROJPRZEM MAKRUM S.A. zawarta z:
mBank S.A.:

— w dniu 12.07.2019 roku aneks do umowy ramowej na gwarancje wydtuzajacy termin
wykorzystania limitu do dnia 31.07.2020 roku,

— w dniu 31.10.2019 roku aneks do umowy ramowej na gwarancje zmniejszajacy limit na
gwarancje do kwoty 5 000 tys. PLN.

— w dniu 18.11.2019 roku umowe o kredyt odnawialny na finansowanie lub refinansowanie
zakupu materialéw i ustug w segmencie konstrukcji stalowych i systeméw parkingowych w
wysokosci 5.000 tys. PLN z terminem ostatecznej sptaty w dniu 10.08.2021 roku.

PKO BP S.A. w dniu 26.07.2019 roku aneks do umowy o limitu kredytowego wielocelowego
podwyzszajacy limit o kwote 3 000 tys. PLN (tj. zwigkszenie limitu do acznej kwoty 20 000 tys.
PLN),

Santander Bank Polska S.A. w dniu 09.08.2019 roku umowe¢ kredytu inwestycyjnego na
finansowanie rozbudowy zaktadu produkcyjnego w Koronowie w wysokosci 9 850 tys. PLN z

terminem ostatecznej sptaty w dniu 28.09.2024 roku.
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10. CDI 6 Sp. z 0.0. w dniu 26.08.2019 roku zawarta z mBank S.A. umowe kredytéw w wysokosci 19

934 tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztéw zwigzanych z realizacjg |

etapu Osiedla Uniwersyteckiego. Termin sptaty kredytow przypada w dniu 30.12.2022 roku.

11. CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. w dniu 21.11.2019 roku zawarta z mBank S.A. aneks do

umowy kredytu w rachunku biezagcym wydtuzajacy termin sptaty kredytu do dnia 22.04.2020 roku.

33. Obligacje

Ponizej zestawiono obligacje ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym:

. Wartos¢ bilansowa Zobowiazanie
Waluta | Oprocentowanie L amie , . . W tys. , . .
wymagalnosci | w walucie PLN krétkoterminowe | dlugoterminowe
Stan na 31-12-2019
Obligacje (seria C) EUR 4% | 10-2020 50 215 215 -
Obligacje (seria D) USD 4% | 10-2020 100 383 383 -
Obligacje (seria E) PLN 6% | 10-2020 - 1217 1217 -
Wartos¢ obligacji na dzien 31-12-2019 roku: 1815 1815 -
. Wartos¢ bilansowa Zobowiazanie
Waluta | Oprocentowanie (] 5 . w tys- ., . .
wymagalnosci | w walucie PLN krétkoterminowe | dlugoterminowe
Stan na 31-12-2018
Obligacje (seria B) EUR 4% | 12-2019 300 1305 1305 -
Obligacje (seria C) EUR 4% | 10-2020 50 219 11 208
Obligacje (seria D) USD 4% | 10-2020 100 382 18 364
Obligacje (seria E) PLN 6% | 10-2020 - 1232 85 1147
Wartos¢ obligacji na dzien 31-12-2018 roku: 3138 1419 1719

W dniu 25 czerwca 2019 roku Grupa wyemitowata 4 obligacje

imiennych serii J, niezabezpieczonych, o

tacznej warto$ci nominalnej 2,4 mln PLN, oprocentowanych w wysokosci WIBOR 1Y + 1,00% w skali

roku, z terminem wykupu odpowiednio do dnia 30 marca 2022 roku. Obligacje zostaty optacone po dniu

bilansowym.

Wszystkie obligacje zostaty nabyte przez podmiot niepowigzany z Grupa.

Wptywy z emisji obligacji C, D, E, J Grupa przeznaczyta na biezaca dziatalno$¢ operacyjng i inwestycyjna.
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34. Rezerwy

Wartos¢ rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rezerwy krétkoterminowe Rezerwy dlugoterminowe
31-12-2018 31-12-2018
AHPRIID (przeksztalcone) AHPRIID (przeksztalcone)

Rezerwy na sprawy sadowe i kary 4340 411 0 0
Rezerwy na straty z uméw budowlanych 109 0 0 0
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 1261 1 669 1788 670
Rezerwy na premie dla posrednikéw sprzedazy 2014 1750 0 0
Inne rezerwy 737 713 35 0
Pozostale rezerwy razem 8 462 4542 1823 670
Zmiana stanu rezerw w poszczeg6lnych okresach przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Rezerwy na:

straty z premie dla
sprawy 2 naprawy . o .
sadowe uméw TS posrednikéw inne razem
& budowlanych sprzedazy

za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku
Stan na poczatek okresu 411 0 2339 1750 713 5212
Zwigkszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 83 107 2 564 1411 3106 7270
E;)zww}zame rezerw ujete jako przychdd w okresie 0 0 457 0 2875 3332
Wykorzystanie rezerw (-) -12 0 -1729 -1152 -149 -3 042
Zwigkszenie przez potaczenie jednostek 3857 2 333 0 0 4192
gospodarczych
Pozo§tale zmiany (réznice kursowe netto z 1 0 0 5 2 16
przeliczenia)
Stan rezerw na dzien 31-12-2019 roku 4340 109 3049 2014 772 10 284

Rezerwy na:

premie dla
naprawy a ) .
sprawy sadowe g posrednikow inne razem
gwarancyjne .
sprzedazy

za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku
(przeksztatcone)
Stan na poczatek okresu 304 993 1360 1733 4390
Zwigkszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 97 1 845 1232 323 3496
E;)zww}zame rezerw ujete jako przychéd w okresie 0 0 14 1121 1136
Wykorzystanie rezerw (-) 0 -499 -866 -228 -1593
Pozo§tale zmiany (réznice kursowe netto z 1 0 37 7 55
przeliczenia)
Stan rezerw na dzien 31-12-2018 roku 411 2339 1750 3 5212
(przeksztalcone)

Grupa tworzy rezerw¢ na koszty przewidywanych napraw gwarancyjnych oraz zwrotéw produktéw

sprzedanych w ciggu ostatnich lat obrotowych w oparciu o poziom napraw gwarancyjnych oraz zwrotéw

odnotowanych w latach ubieglych. Przewiduje si¢, ze wigkszos¢ tych kosztow zostanie poniesiona w

nastgpnym roku obrotowym, a ich catos¢ w ciggu 2-5 lat od dnia bilansowego. Zalozenia zastosowane do

obliczenia rezerwy na naprawy gwarancyjne i zwroty, oparte zostaty na biezacych poziomach sprzedazy,
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historycznych oraz aktualnych dostgpnych informacjach na temat zgloszonych reklamacji w 2-5 - letnim

okresie gwarancyjnym na wszystkie sprzedane produkty.

Wartos¢ rezerwy na koniec 2019 roku wynosi 3 049 tys. PLN.

35. Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug, pozostale zobowigzania oraz czynne i bierne rozliczenia
miedzyokresowe

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

31-12-2018
AL AT (przeksztalcone)

Zobowigzania finansowe:

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 77483 38 654
Zobowiazania z tytutu zakupu aktywdéw trwatych 335 139
Kaucje 6 206 5 864
Inne zobowigzania finansowe 1389 471
Zobowiazania finansowe 85413 45128

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustlug sa nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 30
dniowych. Zobowigzania z tytutu odsetek sa zazwyczaj rozliczane w okresach miesigcznych w ciggu calego

roku obrotowego.

Pozostale zobowiazania niefinansowe

31-12-2018
Sl (przeksztalcone)

Zobowigzania niefinansowe:

Zobowiazania z tytutu podatkéw i innych $§wiadczen 5021 2132
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 0 0
Zobowigzania z tytutu uméw o ustuge budowlana 0 0
Zaliczki otrzymane na ustugi budowlane 0 0
Inne zobowiazania niefinansowe 293 5
Zobowiazania niefinansowe 5314 2136

Kwota wynikajaca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a nalezno$ciami z tytutu podatku od towardéw i

ustug jest ptacona wlasciwym wiadzom podatkowym w okresach miesigcznych lub kwartalnie.

Lacznie zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania finansowe i niefinansowe wg

stanu na 31 grudnia 2019 roku wynosza 90 728 tys. PLN (31 grudnia 2018 roku: 47 264 tys. PLN).

Pozostate zobowigzania dlugoterminowe na dziefn 31 grudnia 2019 roku wyniosty 4 200 tys. PLN (w roku
ubiegtym 2 429 tys. PLN). Na powyzsze salda sktadaja si¢ w przewazajacej czesci kaucje.
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36. Rozliczenia mi¢dzyokresowe

Rozliczenia krétkoterminowe Rozliczenia dtugoterminowe
31-12-2018 31-12-2018

SAHPIY (przeksztalcone) S D (przeksztalcone)
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe:
Podatki od nieruchomosci
Czynsze najmu 344 132 0 0
Inne koszty optacone z géry 905 360 106 35
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 1249 492 106 35
Pasywa - rozliczenia migdzyokresowe: 0
Inne rozliczenia 2332 1178 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 2332 1178 0 0

Inne rozliczenia w kwocie 2 332 tys. PLN w 2019 roku oraz 1 178 tys. PLN w 2018 dotycza gtéwnie

doszacowanych kosztéw na faktury w drodze zwigzane z dziatalno$cig przemystowag Grupy.

37. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z sytuacji

finansowej a pozycjami wynikajacymi ze sprawozdania z przeplywow pienieznych

Zapasy (w tys. PLN) QLA 6o (;(1-0112-(;10;1;
31-12-2019
(przeksztalcone)
Zmiana stanu zapasow z bilansu -35451 8 059
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnej gruntu 0 4129
Wartos¢ zapaséw sprzedanych spétek zaleznych na moment sprzedazy 0 -1
Nabycie Grupy Atrem 2154 0
Zmiana prezentacji lokalu do rzeczowych aktywach trwatych -1 003 0
Zmiana stanu zapaséw w przeplywach pieni¢znych -34 300 12187
Naleznosci (w tys. PLN) od 01-01 do ‘;‘i 0112'%;?
31-12-2019 )
(przeksztalcone)
Zmiana stanu naleznosci z bilansu -62 801 17 439
Warto$¢ naleznosci sprzedanych spétek zaleznych na moment sprzedazy 0 -1 191
Nabycie Grupy Atrem 19 308 0
Zmiana stanu nalezno$ci w przeptywach pienieznych -43 493 16 248
Zmiana stanu zobowiazas (w tys. PLN) 0d 01-01 do ‘;‘i %‘%fg
31-12-2019 o
(przeksztalcone)
Zmiana stanu zobowigzan z bilansu 50197 3505
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne 639 =724
Warto$¢ zobowigzan sprzedanych spétek zaleznych na moment sprzedazy 0 1434
Nabycie Grupy Atrem -23 688 0
Pozostate -860 0
Zmiana stanu zobowiazan w przeplywach pienieznych 26 288 4215
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1-01
Rozliczenia migdzyokresowe i rezerwy (w tys. PLN) od 01-01 do g(i (i 2 gofg
31-12-2019 ey
(przeksztalcone)
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych z bilansu 6578 -15 819
Nabycie Grupy Atrem -3532 0
Whtlaty na rachunek developerski o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 3959
Pozostate 0 -42
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych w przeplywach pienieznych 3047 -11 902
Aktywa i zobowigzania z tytutu uméw (w tys. PLN) 0d 01-01 do ‘;‘i 0112'0210;1;
31-12-2019 -
(przeksztalcone)
Zmiana stanu z tytutu aktywow/zobowigzan z tytutu uméw z bilansu 32 006 -2 967
nabycie Grupy Atrem 21496 0
Zmiana stanu z tytulu aktywéw/zobowiazan z tytulu uméw w przeptywach pienieznych 53502 -2 967

38. Zobowiazania inwestycyjne

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa posiada zobowigzania w kwocie 1 035 tys. PLN z tytutu nabycia

srodkéw trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych. Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa posiadata 1 674

tys. PLN zobowigzah inwestycyjnych.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku zobowigzania Grupy do poniesienia naktadéw na

rzeczowe aktywa trwale nie wystepowaty.

39. Zobowigzania warunkowe

31-12-2019 31-12-2018

Wobec jednostek zaleznych objetych konsolidacjg na rzecz podmiotow niepowigzanych:

Porgczenie sptaty zobowigzan 6 060 3071
Jednostki zalezne objete konsolidacja razem 6 060 3071
Wobec pozostatych jednostek:

Gwarancje udzielone do uméw o ustuge budowlana 70 898 24 158
Pozostale jednostki razem 70 898 24 158
Zobowiazania warunkowe razem 76 958 27229

Porgczenia kredytéw bankowych znajduja si¢ w nocie nr 32.

Na zlecenie Grupy instytucje finansowe udzielity gwarancji usuni¢cia wad 1 usterek do uméw o ustuge

budowlang. Saldo udzielonych gwarancji na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosito 70 898 tys. PLN (w roku

ubieglym 24 158 tys. PLN).
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40. Sprawy sadowe

Ponizej przedstawiono sprawy sadowe przeciwko jednostce dominujgcej i spétkom zaleznym:

Sprawa o zaptate odszkodowania wobec spotki zaleznej CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.

Sprawa p-ko CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. z powddztwa osoby fizycznej prowadzacej dziatalnos¢
gospodarczg w zwigzku z realizacja przez spotke pozwana nadzoru inwestorskiego na inwestycji
budowlanej w Lodzi. Roszczenie powoda wynosi 3 388 413 zt 1 zdaniem sp6iki pozwanej jest catkowicie
bezpodstawne. Pozwana spétka sformutowata odpowiedz na pozew. Sprawa w toku na etapie rozpatrywania

przez Sad I instancji. Grupa nie utworzyta odpisu w zwigzku z tym bezpodstawnym roszczeniem.

Ponizej przedstawiono sprawy sadowe z powodztwa jednostki dominujgcej i spolek zaleznych:

Sprawa przeciwko AIG Europe Limited — spotka z 0.0

Pozew ze strony Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. przeciwko AIG Europe Limited — spotka z 0.0. w
Wielkiej Brytanii o zaptate kwoty 19 652 938 PLN wraz z odsetkami ustawowymi oraz zwrotem kosztéw
procesu tytulem odszkodowania w zwigzku ze zdarzeniem objetym umowa ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej. Spoétka poniosta szkodg, do naprawienia ktérej obowigzany jest cztonek
zarzadu w spoéice zaleznej Spotki tj. Heilbronn Pressen GmbH. Jednoczes$nie odpowiedzialnos¢ cywilna
cztonkéw zarzadu za te szkode zostata ubezpieczona, a ochrony ubezpieczeniowej udzielil poprzednik
prawny strony Pozwanej. Pozwana odpowiedziala na pozew wnoszac o oddalenie powddztwa. Sprawa w

toku.

Ponizej przedstawiono sprawy Projprzem Makrum S.A.:

Sprawa restrukturyzacyjna Dom M4 Sp. z o.0.

Sprawa restrukturyzacyjna dtuznika Projprzem Makrum S.A tj. Dom M - 4 Sp. z o.0. (dalej Dtuznik), ktéra
zgtosita wniosek o otwarcie postegpowania restrukturyzacyjnego w trybie przyspieszonym. Projprzem
Makrum S.A. (dalej Spétka) ma zgloszong wierzytelnos¢ w wysokosci 2.314.655,96 PLN. Propozycja
uktadowa dluznika w postgpowaniu w stosunku do grupy wierzycieli, w ktérej znajduje si¢ Spotka jest
redukcja naleznosci giéwnej o 25% i wszystkich odsetek oraz kosztéw procesu kosztéw postgpowania
egzekucyjnego od dnia otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego. W wyniku gtosowania wierzycieli nad
propozycja uktadu Sad Rejonowy Bydgoszczy wydal postanowienie zatwierdzajace przyjecie uktadu. W
wyniku egzekucji porgczyciela hipotecznego dluznika Spoétka na poczet w/w wierzytelnosci otrzymata
kwote 342.727,61 PLN PLN. Zgodnie ze sprostowanym postanowieniem zatwierdzajacym uktad
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zredukowana nalezno$¢ miata by¢ uregulowana do dnia 31.03.2019r. W zwigzku z uptywem terminu jaki
miat Dtuznik na uregulowanie nalezno$ci Spétki, Spétka wniosta o uchylenie uktadu. Sad oddalit wniosek
Spotki 1 poinformowal o zlozeniu przez Diluznika nowych propozycji uktadowych, ostatecznie
zaktadajagcych wydluzenie terminu na splat¢ wierzycieli z grupy wierzycieli obejmujacej Spoétke do
30.04.2020r. jednoczesnie proponujac redukcje zadtuzenia gtdwnego o 25% 1 wszystkich odsetek, kosztow
procesu i kosztow postgpowania egzekucyjnego, a nadto zaproponowat mozliwos¢ zaspokojenia wierzycieli
z grupy obejmujacej Spotke poprzez ustanowienie na ich rzecz lokali mieszkalnych w cenie 5 350 PLN
brutto/mkw. Zgromadzenia Wierzycieli w gltosowaniu w dniu 20 stycznia 2020r. przyjeto propozycje

uktadowe. Spotka gltosowata przeciw propozycji uktadu i zlozyta zastrzezenia do uktadu. Sprawa w toku.

Ponizej przedstawiono sprawy ATREM S.A.:

Sprawa przeciwko Operator Gazociagdw Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A.

W dniu 15 lutego 2016 r. Konsorcjum z udzialem Spoétki Atrem S.A. w sktadzie: Techmadex S.A. (Lider
Konsorcjum), Atrem S.A. (Partner Konsorcjum) oraz GP Energia Sp. o. o. (Partner Konsorcjum) ztozyto w
Sadzie Okregowym w Warszawie pozew przeciwko spétce Operator Gazociggéw Przesylowych GAZ-
SYSTEM S.A. z siedzibg w Warszawie o zaptat¢ kwoty 12 140 070 PLN tytutem naleznosci wynikajacych z
realizacji umowy na wykonanie zamowienia pn. ,,Budowa Laboratorium Wzorcowania Gazomierzy przy
ci$nieniu roboczym na terenie TJE Holowczyce w ramach realizacji projektu pn.: ,,Opracowanie i wdrozenie
technologii wzorcowania gazomierzy na $rednim i wysokim ci$nieniu w systemie otwartozamknig¢tym”
(zwanej dalej Umowa), odpowiadajaca wartosci nienaleznego $wiadczenia. Spétki wchodzace w sktad
Konsorcjum, w ramach przedmiotowego postepowania, dochodzg od pozwanej osobnych roszczen zgodnie
z procentowym podziatem zakresu Zamodwienia, odpowiadajagcym nast¢pujacym wartosciom: Techmadex
S.A.: 40% wartos$ci przedmiotu sporu, Atrem S.A.: 40% warto$ci przedmiotu sporu, GP Energia Sp. z 0. o.:
20% wartosci przedmiotu sporu. W ocenie Atrem S.A. roszczenie objete przedmiotowym sporem jest
zasadne i zastuguje na uwzglednienie. W trakcie realizacji Umowy, Konsorcjum Wykonawcy z udziatem
Spoéiki zostato zmuszone do wykonania szeregu prac dodatkowych, nieprzewidzianych w SIWZ, z przyczyn
spowodowanych wadami dokumentacji przetargowej oraz wystgpieniem okoliczno$ci niemozliwych do
przewidzenia przez strony na etapie zawierania Umowy. Powodowie i pozwany prowadza rozmowy
ugodowe, niemniej z uwagi na czas potrzebny do wypracowania warunkéow ugody, w szczegdlnosci
niezbednos¢ uzyskania opinii i ekspertyz podmiotéw trzecich, powodowie uznali za zasadne réwnolegle

kontynuowanie postgpowania sagdowego. Sprawa w toku na etapie przestuchiwania kolejnych swiadkow.
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Sprawa przeciwko Operator Gazociagéw Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A.

W dniu 22 lutego 2018 r. cztonkowie Konsorcjum z udzialem Spotki Atrem S.A.: Techmadex S.A. (Lider
Konsorcjum) oraz Atrem S.A. (Partner Konsorcjum, dalej zwana takze Spoétka) zlozyli w Sadzie
Okregowym w Warszawie pozew przeciwko spétce Operator Gazociggéw Przesytowych GAZ-SYSTEM
S.A. z siedzibg w Warszawie (Zamawiajacy) o zaptatge kwoty 2 647 000 PLN (stownie ztotych: dwa miliony
szeS¢set czterdziesci siedem tysiecy ztotych 00/100) tytulem zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia
uzyskanego kosztem cztonkéw Konsorcjum przez Zamawiajacego bez podstawy prawnej, na skutek
dokonania wyptaty wskazanej powyzej kwoty przez spotke InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen S.A.
Vienna Insurance Group (Gwarant) na rzecz Zamawiajacego, z ubezpieczeniowej gwarancji nalezytego
wykonania kontraktu i usuni¢cia wad i1 usterek (Gwarancja) wniesionej przez Lidera Konsorcjum tj.
Techmadex S.A. dziatajacej w imieniu cztonkéw Konsorcjum w sktadzie Techmadex S.A., Atrem S.A. oraz
GP Energia sp. o. 0., zgodnie z zagdaniem Zamawiajacego, o ktérym Spétka informowata raportem biezagcym
nr 11/2017. Sptata kwoty wyptaconej przez Gwaranta dokonana zostata przez Techmadex S.A. w czesci
obejmujacej] 60% oraz przez Atrem S.A. w cze$ci obejmujacej 40%. Zamawiajacy uzasadnil zgdanie
wyplaty srodkéw z Gwarancji, nienalezytym wykonaniem przez Konsorcjum zaméwienia pn. ,,Budowa
Laboratorium Wzorcowania Gazomierzy przy ciSnieniu roboczym na terenie TJE Hotowczyce* w ramach
realizacji projektu pn.: ,,Opracowanie i wdrozenie technologii wzorcowania gazomierzy na $rednim i
wysokim ci$nieniu w systemie otwarto-zamknigtym” i naliczeniem z tego powodu kary umownej w
wysokosci 9 767 430 PLN, o nalozeniu ktérej Spétka informowata raportem biezacym nr 28/2016. Wartos¢
przedmiotu sporu wynosi 2 647 000 PLN (stownie: dwa miliony sze$¢set czterdziesci siedem tysiecy ztotych
00/100). Zadanie pozwu dotyczy zasadzenia kwoty 1 588 200 PLN (stownie zlotych: jeden milion pigéset
osiemdziesiat osiem tysigcy dwiescie ztotych 00/100) na rzecz Techmadex S.A. oraz kwoty 1 059 000 PLN
Spoiki, co odpowiada wysokosci kwot uiszczonych przez tych Uczestnikow Konsorcjum na rzecz Gwaranta,
tj. w nastepujacych udziatach: Techmadex S.A.: 60%, Atrem S.A.: 40%. W ocenie Spoétki roszczenie objete
przedmiotowym pozwem jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie. Spoétka kwestionuje w catosci
roszczenia Zamawiajacego z tytutu kar umownych, uznajac je za catkowicie bezpodstawne, w zwigzku z
czym domaga si¢ zwrotu przypadajacej na Spotke czegsci kwoty wyplaconej przez Gwaranta na rzecz
Zamawiajacego z Gwarancji. Celem postgpowania jest odzyskanie kwoty uzyskanej przez Zamawiajacego
kosztem Powoddow, w tym Spétki bez podstawy prawnej. Dokonanie korekty wyniku lat ubiegtych, w tym w
zwigzku z dokonanym odpisem aktualizujagcym nalezno$ci oraz utworzong rezerwg zwigzang ze sprawag
sporng z GAZ System wptyneto bezposrednio na wyceng wartosci godziwej ATREM S.A. na dzien

przejecia poprze zmniejszenie wartosci aktywow obrotowych oraz zwigkszenie zobowigzan.

Sprawa przeciwko Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. o.
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W dniu 07 pazdziernika 2016 r. Spétka ztozyta w Sadzie Okrggowym w Poznaniu pozew przeciwko spétce
Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. o. z siedzibg w Poznaniu o zaptatg kwoty 2 018 430 PLN (stownie:
dwa miliony osiemnascie tysigcy czterysta trzydziesci ztotych 00/100) tytutem wynagrodzenia za realizacj¢
umowy na wykonanie zamdwienia pn.: ,,Zaprojektowanie, dostawa i wdrozenie zintegrowanego systemu
bezpieczenstwa Portu Lotniczego Poznan - Lawica oraz wymiana fragmentu ogrodzenia Portu Lotniczego”
(zwanej dalej Umowg). W zakresie dochodzonej przez pozew kwoty Spétka Atrem S.A. otrzymata od spotki
Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. o. z siedzibg w Poznaniu o$wiadczenie o potragceniu wierzytelnosci
w lacznej kwocie 4 243 114 PLN (stownie: cztery miliony dwiescie czterdziesci trzy tysigce sto czternascie
ztotych 26/100), ktére rzekomo miatyby przystugiwac spétce Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. 0. z
przystugujaca Atrem S.A. wierzytelno$cia dochodzong pozwem. Spétka utworzyta odpis aktualizujacy
warto$¢ naleznosci na kwote dochodzong pozwem. W tresci pozwu Spoétka przedstawita argumentacje
potwierdzajacg bezzasadno$¢ roszczen spoétki Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. o. z siedzibg w

Poznaniu. Spawa na etapie przestuchiwania kolejnych §wiadkéw.

Sprawa przeciwko Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. o.

W dniu 30 listopada 2016 r. Spétka ztozyta w Sadzie Okregowym w Poznaniu pozew przeciwko spoétce Port
Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. o. z siedzibg w Poznaniu o zaptate kwoty 290 403 PLN (stownie:
dwiescie dziewigcdziesiat tysiecy czterysta trzy ztote 43/100) tytutem wynagrodzenia za wykonanie rob6t
dodatkowych, w zwigzku z realizacja umowy na wykonanie zaméwienia pn.: ,,Zaprojektowanie, dostawa i
wdrozenie zintegrowanego systemu bezpieczenstwa Portu Lotniczego Poznan - Lawica oraz wymiana
fragmentu ogrodzenia Portu Lotniczego”. Wykonane przez Spétke roboty dodatkowe obejmowaty — prace
zwigzane z koniecznoS$cig zmiany przebiegu tras kablowych, w zwiazku z brakiem zezwolenia przez Port
Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. 0. na skorzystanie z istniejgcej kanalizacji o$wietlenia nawigacyjnego, a
takze roboty wynikajace z potrzeby usuni¢cia kolizji péinocno-wschodniej stopy fundamentowej z siecia
podziemng (studnig kanalizacyjng) oraz roboty dodatkowe powstate na skutek konieczno$ci przeniesienia
urzadzen klimatyzacji budynku CARGO. W ocenie sp6tki roszczenie ATREM S.A. objete przedmiotowym

sporem jest zasadne i zasluguje na uwzglednienie. Sprawa na etapie sporzadzania opinii bieglego.

41. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dzialalnosci podlegajace regulacjom moga by¢ przedmiotem
kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak
odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujgcych
przepisach niejasnos$ci 1 niespdjnosci. Wystepujace réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej

przepisOw podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych, jak i pomig¢dzy organami panstwowymi
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i przedsigbiorstwami, powoduja powstanie niepewnosci i konfliktéw. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzsze niz w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym.
Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pigciu lat poczawszy od konca roku, w

ktérym nastapita zaptata podatku.

42. Polaczenia jednostek i nabycia oraz zbycia udzialéw niekontrolujacych

42.1. Nabycie jednostek

W dniu 9 maja 2019 roku jednostka dominujaca nabyta 6 091 852 sztuk akcji ATREM S.A., w tym 4 655
600 akcji Imiennych oraz 1 436 252 akcji na Okaziciela. L.aczna ilo$¢ akcji stanowi 66% gtosow na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy. Cena nabycia akcji zostata ustalona w wysokosci 3,95 PLN za akcje imienng
oraz 2,32 za akcje na okaziciela. Na dzien objecia kontroli Spétka ATREM S.A. posiadata spotke zalezng
CONTRAST Sp. z o.0., w ktorej posiadata 100% udziatéw. W dniu 01 pazdziernika 2019 roku nastgpito
potaczenie ATREM S.A. ze Contrast Sp. z 0.0.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki ATREM S.A. jest swiadczenie kompleksowych ustug w
zakresie szeroko rozumianego zaplecza inzynieryjnego duzych projektow infrastrukturalnych i
budowlanych, tj. automatyki, telemetrii, regulacji, elektroniki, metrologii, teletechniki, informatyki oraz

klimatyzacji.

Podstawa decyzji GK IMMOBILE S.A. o nabyciu wigkszosciowego pakietu akcji tkwita ocena potencjatu
rynkowego ATREM S.A. , rozpoznanie nadmiernych kosztéw ogdlnego zarzadzania oraz niska wycena
rynkowa. Zarzad GK IMMOBILE S.A. w nabyciu ATREM S.A. widzi takze synergie rynkowe z
dziatalnoscig budownictwa przemystowego realizowanego w PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. Majac
na uwadze doswiadczenie zdobyte przez Grupe w procesie przejecia i reorganizacji PROJPRZEM
MAKRUM S.A. Zarzad jednostki dominujgcej zaklada, iz po dokonanej reorganizacji kosztowej i
organizacyjnej ATREM S.A. bedzie przynosit satysfakcjonujagce wyniki finansowe, zapewniajace

oczekiwany zwrot z kapitatu.

Zarzad Spotki dokonat oceny sprawowania kontroli nad ATREM S.A. w $wietle standardu MSSF 10
»Skonsolidowane sprawozdania finansowe”. Grupa IMMOBILE S.A. posiada 66% praw glosu w liczbie
ogollnej gtoséw. W swietle zapiséw statutu ATREM S.A. oraz na bazie oceny aktywnos$ci akcjonariatu i
uczestnictwa poszczegdlnych grup akcjonariuszy w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy ATREM S.A.
ustalono, ze w zwigzku z aktualnie posiadanymi prawami Grupa ma mozliwo$¢ kierowania istotnymi

dziataniami oraz podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe ATREM S.A
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Skutki transakcji nabycia akcji Atrem S.A. zostaly rozliczone i ujgte w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym zgodnie z zasadami przewidzianymi w MSSF 3 dla polaczen biznesowych. Zdaniem Zarzadu

jednostki dominujacej, takie ujecie najlepiej odzwierciedla rzeczywisty wplyw tej transakcji na

skonsolidowane sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej.

Przyjete wielko$ci przejmowanego majatku ujete w celu rozliczenia nabycia na dzien 9 maja 2019 roku:

Warto$¢ godziwa na dzien nabycia

Aktywa (w tysiacach PLN)
Aktywa trwate 35 084
Warto$ci niematerialne i prawne 753
Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania 314
Rzeczowe aktywa trwate 31 899
Nalezno$ci dlugoterminowe 1109
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 129
Dhugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 211
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 668
Aktywa obrotowe 43 874
Zapasy 2154
Aktywa z tytulu uméw 22 148
Nalezno$ci z tytutu dostaw i1 ustug oraz pozostate naleznosci 18 199
Pozyczki 10
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 666
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 391
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 306
Aktywa razem 122 832

Zobowiazania

Wartos¢ godziwa na dzien nabycia
(w tysigcach PLN)

Zobowigzania dtugoterminowe

Leasing 223
Pozostate zobowiazania 642
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 180
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1377
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 1733
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty duzne 11 606
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania 21133
Zobowigzania z tytutu umowy 652
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 4408
Zobowiazania razem 41953
Mozliwe do zidentyfikowania aktywa netto w warto$ci godziwej 37 005
Zysk na okazyjnym nabyciu 2 700

Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych

Wartos$¢ godziwa na dzien nabycia

(w tysiacach PLN)
Cena uregulowana za nabyte udziaty spétki Atrem S.A. -21 724
Srodki pienigzne w posiadaniu spétki Atrem S.A. na moment nabycia 391
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych w przeptywach pieni¢znych -21 332
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Zidentyfikowane aktywa netto

W ramach potaczenia zostaly przejete naleznosci i pozyczki o wartosci godziwej 19 318 tys. PLN (ich
wartos¢ brutto wynosi 27 576 tys. PLN). Wedlug najlepszych szacunkéw Grupy na dzien przejecia za

prawdopodobng uznano splate pozyczek i naleznosci w kwocie 19 318 tys. PLN
Zysk z okazyjnego nabycia

Akcje Spotki ATREM S.A. na moment nabycia byly wyceniane ponizej wartosci ksiggowej Spoiki.

Przyczyn tego nalezy dopatrywac si¢ w:

* biedach w zarzadzaniu Spoéikg ktére doprowadzity do powtarzajacych si¢ strat netto w poprzednich
latach,

* nadmiernych kosztach ogdélnego zarzadu,

» strukturze akcjonariatu, w tym istnieniu akcji uprzywilejowanych imiennych,

* brak perspektyw rozwoju Spétki w uktadzie dotychczasowego Akcjonariatu i Zarzadu.

Dodatkowo w procesie szacowania wartosci godziwych nabytych aktywéw i1 zobowigzan ATREM S.A.
rozpoznano istotng nadwyzke wartosci nieruchomosci ATREM S.A, oszacowanych przez niezaleznych

rzeczoznawcoéw nad ich warto$cig wykazana w ksiggach.

Zysk z okazyjnego nabycia wynikajacy z rozliczenia potaczenia Spotki nie ma wplywu na ustalenie

podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym.
Udzialy niedajace kontroli

Wycena udziatéw niekontrolujacych zostala dokonana w wartosci proporcjonalnego udziatu obecnych
instrumentéw wilasnosciowych w ujetych kwotach mozliwych do zidentyfikowania aktywdéw netto jednostki
przejmowanej. Udziaty niedajace kontroli ATREM S.A., ujete na dzien przejecia w wartosci 11 439 tys.
PLN, okreslono jako udzial w warto$ci godziwej aktywow netto przejmowanej jednostki, przypadajacy na
niekontrolujacych. Do dnia 31 grudnia 2019 r., na skutek zakonczenia rozliczenia transakcji przejgcia, tj.
ujecia rzeczowych aktywéw trwatych i aktywéw z tytutu uméw w wartosci godziwej, powyzsza kwota

ulegta podwyzszeniu do poziomu 12 581 tys. zi.
Przychody i wyniki jednostki przejetej

Wynik finansowy przejetej spotki ujete po dacie przejecia w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku

Grupy za roczny okres sprawozdawczy wynidst (-) 2 455 tys. PLN, a przych6d 74 125 tys. PLN.
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Gdyby datg przejecia Spotki byt dzien 01 stycznia 2019 roku, to w stosunku do wyniku i przychodéw
zaprezentowanych w skonsolidowanym rachunku zyskéw 1 strat, wynik finansowy bylby nizszy o 5 792 tys.

PLN a przychody wyzsze 0 49 146 tys. PLN.
Przejecie rozliczone prowizorycznie w poprzednich okresach

W $rédrocznych skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych w 2019 roku, obejmujacych okresy 1
stycznia — 30 czerwca 2019 roku oraz 1 stycznia — 30 wrzesnia 2019 roku, ujawniono wstepne rozliczenie
transakcji, rozumiane jako identyfikacja aktywow i zobowigzan przejetej Spotki. Rozliczenie przejecia w
srodrocznych sprawozdaniach miato zatem charakter prowizoryczny. W wyniku przeprowadzenia wycen
rzeczowych aktywow trwalych oraz aktywéw z tytulu uméw w wartosci godziwe] a takze ustalenia
wartosci rezerwy na odroczony podatek dochodowy od tych aktywéw na dzien 31 grudnia 2019 roku,
ustalone zostaly korekty prowizorycznych wartosci aktywéw i zobowigzan przejetej Spotki, ktére zostaty

ujawnione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za 2019 rok.
Dokonane korekty wartosci prowizorycznych opisane ponizej:

1. Wazrost wartosci rzeczowych aktywéw trwatych w zwigzku z ich wyceng do wartosci godziwej o
6 286 tys. PLN; odroczony podatek dochodowy 1 194 tys. PLN

2. Spadek wartosci aktywa z tytutu uméw w zwigzku z jego wycena do wartosci godziwej o 2 928
tys. PLN; odroczony podatek dochodowy 556 tys. PLN

3. Rozwigzanie rezerwy na straty na aktywach z tytulu uméw w wyniku dokonania ich wyceny do

wartosci godziwej na 791 tys. PLN; odroczony podatek dochodowy 150 tys. PLN

42.2. Zbycie jednostek zaleznych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku nie mialo miejsca zbycie jednostek zaleznych objetych

konsolidacjg.
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43. Informacje o pomiotach powigzanych

Kwoty oraz tytuly transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiono w ponizszych tabelach:

Przychody z dziatalno$ci operacyjnej Naleznosci

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2019 31-12-2018 31-12-2019 31-12-2018
Sprzedaz do:
Rafat Jerzy 9 4 9 20
Elchem Lech Cyprysiak 0 1 0 0
Razem 9 5 9 20

Zakup (koszty, aktywa) Zobowigzania
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2019 31-12-2018 31-12-2019 31-12-2018
Zakup od:
ELCHEM Lech Cyprysiak 0 37 0 0
FORTUNA DORADZTWO GOSPODARCZE I FINANSOWE
Piotr Fortuna 108 62 1 1
Rafat Jerzy 0 3 0 1
Razem 108 102 11 12
31-12-2019 31-12-2018
Otrzymane w Skumulowane Otrzymane w Skumulowane
okresie saldo okresie saldo
Pozyczki otrzymane od:
Jerzy Nadarzewski 0 1636 0 1636
Razem 0 1636 0 1636
43.1. Jednostka dominujaca catej Grupy

Nie dotyczy. Kontrole nad Grupa sprawuje gtéwny akcjonariusz pan Rafal Jerzy wraz z zong. Transakcje z

udziatem cztonkéw Zarzadu zostaly opisane w nocie 43.6.

43.2. Jednostka stowarzyszona

Na dzien 31 grudnia 2019 roku jak

stowarzyszonej.

43.3.

Wspolne przedsiewziecie, w ktéorym Grupa jest wspolnikiem

1 na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa nie posiadata spoétki

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 Grupa nie byla wspdlnikiem we wspdlnym

przedsigwzieciu.
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43.4. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Warunki transakcji przeprowadzonych z podmiotami powigzanymi nie odbiegajag od transakcji

przeprowadzanych na zasadach rynkowych.

43.5. Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa nie udzielita cztonkowi Zarzadu pozyczki.

43.6. Inne transakcje z udzialtem cztonkéw Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa bylta strong transakcji z udzialem cztonkéw Zarzadu.

43.7. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

Wynagrodzenia cztonkow Zarzgdu jednostki dominujgcej

W jednostce W spéikach zaleznych oraz
dominujacej: stowarzyszonych: Razem
Wynagrodzenie | Wynagrodzenie | Inne $wiadczenia

Okres od 01-01 do 31-12-2019

Rafat Jerzy 840 27 501 1368
Stawomir Winiecki 480 27 400 907
Piotr Fortuna 239 0 107 346
Razem 1559 54 1008 2621

Okres od 01-01 do 31-12-2018

Rafat Jerzy 840 25 480 1345
Stawomir Winiecki 1 080 25 396 1501
Piotr Fortuna 239 0 78 317
Razem 2159 50 954 3163
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Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej
| Wynagrodzenie Razem

Okres od 01-01 do 31-12-2019
Mirostaw Babiaczyk 83 83
Beata Jerzy 20 20
Jerzy Nadarzewski 20 20
Paczulski Andrzej 28 28
Dziubtowski Robert 1 1
Pi6karz Rafat 16 16
Razem 168 168

Okres od 01-01 do 31-12-2018
Mirostaw Babiaczyk 20 20
Beata Jerzy 20 20
Piotr Kaminski 85 85
Jerzy Nadarzewski 20 20
Paczulski Andrzej 28 28
Dziubtowski Robert 28 28
Razem 201 201

44. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub firmy audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych w
jednostce dominujacej wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku i dnia 31

grudnia 2018 roku w podziale na rodzaje ustug:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2019 31-12-2018
Badanie rocznych sprawozdan finansowych * 180 100
Przeglad sprawozdan finansowych 80 60
Razem 260 160

* Odnosi si¢ do Spotki Emst& Young Audyt Polska Sp. z 0.0 Sp. k.

45. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Poza instrumentami pochodnymi, do giéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa,
naleza kredyty bankowe, umowy leasingu finansowego, krétkoterminowe aktywa finansowe w postaci akcji
1 obligacji oraz $rodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe. Giéwnym celem tych instrumentéw finansowych
jest pozyskanie $rodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy oraz aktywne inwestowanie nadwyzek
finansowych w instrumenty finansowe notowane na GPW. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe,
takie jak naleznoSci i zobowigzania z tytutu dostaw i1 ustug, ktére powstaja bezposrednio w toku

prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Grupa zawiera roéwniez transakcje z udzialem instrumentéw pochodnych, przede wszystkim kontrakty na

zamiang stOp procentowych (swapy procentowe) oraz walutowe kontrakty terminowe typu forward. Celem
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tych transakcji jest zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem walutowym powstajacym w toku

dziatalnosci Grupy oraz wynikajacych z uzywanych przez nig zrédet finansowania.

Gléwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy
procentowej, ryzyko zwigzane z ptynnoscia, ryzyko walutowe, ryzyko kredytowe oraz ryzyko rynkowe
zwigzku ze zmiang cen nabywanych akcji obcych i obligacji. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaly w skrécie oméwione ponizej. Grupa
monitoruje rowniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentow

finansowych.

W okresie sprawozdawczym w poréwnaniu do roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2018 roku nie zaszty

istotne zmiany ryzyka finansowego, jak rowniez celéw 1 zasad zarzadzania tym ryzykiem.

45.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim

dtugoterminowych zobowigzan finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie zaréwno z zobowigzan o oprocentowaniu
statym, jak i zmiennym. Stara si¢ ona, by od 50% do 75% pozyczek i kredytéw dtugoterminowych miato
oprocentowanie stale. Aby przyjete przez Grup¢ rozwigzanie byto skuteczne z ekonomicznego punktu
widzenia, zawiera ona kontrakty na zamiang¢ stép procentowych (swapy procentowe), w ramach ktérych
zgadza si¢ na wymiang, w okreslonych odstepach czasu, r6znicy miedzy kwota odsetek naliczonych wedtug
stalego 1 zmiennego oprocentowania od uzgodnionej kwoty gtéwnej. Transakcje te majg na celu
zabezpieczenie zaciggni¢tych zobowigzan. Na dzien 31 grudnia 2018 roku, po uwzglednieniu skutkéw
zamiany stop procentowych, okoto 50% zaciagnietych przez Grup¢ zobowigzan dlugoterminowych

posiadato state oprocentowanie.

Ekspozycje na ryzyko walutowe stopy procentowej przedstawia ponizsza tabela:

Stan na
31-12-2019

Aktywa finansowe (+):

Pozyczki 114
Srodki pienigzne oprocentowane 20 464
Zobowigzania finansowe (-):

Kredyty oprocentowane stopa zmienna* -130 209
Pozyczki -1535
Obligacje -1815
Leasing -83 906
Ekspozycja na ryzyko stopy procentowej -196 887
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Stan na
31-12-2018 (przeksztalcone)
Aktywa finansowe (+):
Pozyczki 42
Srodki pienigzne oprocentowane 19 106
Zobowigzania finansowe (-):
Kredyty oprocentowane stopg zmienng* -68 444
Pozyczki -1535
Obligacje -3 138
Leasing -4 356
Ekspozycja na ryzyko stopy procentowej -58 325

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwos¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stép
procentowych przy zalozeniu niezmiennos$ci innych czynnikéw (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej

stopie procentowej). Nie przedstawiono wptywu na kapital wlasny ani catkowite dochody ogétem Grupy.

Wptyw na zysk lub strate brutto:
Wahania kursu 1122019 31-122018
(przeksztalcone)
Wzrost stopy procentowe;j 1% -1 969 -583
Spadek stopy procentowej 1% 1969 583

45.2. Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku
dokonywania przez jednostke operacyjng sprzedazy lub zakupéw w walutach innych niz jej waluta wyceny.
Okoto 35% zawartych przez Grupe transakcji sprzedazy wyrazonych jest w walutach innych niz waluta
sprawozdawcza jednostki operacyjnej dokonujacej sprzedazy, podczas gdy ca 10% kosztéw wyrazonych jest

w tejze walucie sprawozdawcze;j.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu EURO i

CHF przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow:

Wahania kursu Wptyw na wynik finansowy: Razem
EUR | CHF
Stan na 31-12-2019
Wzrost kursu walutowego 10% -889 -38 -927
Spadek kursu walutowego -10% 889 38 927
Wahania Kursa Wptyw na wynik finansowy: Razem
EUR | CHF
Stan na 31-12-2018 (przeksztatcone)
Wzrost kursu walutowego 10% -659 -37 -696
Spadek kursu walutowego -10% 659 37 696

131




Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

GRUPA KAPITALOWA

IimmoasiLe

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, Grupa posiadata kontrakty zabezpieczajace typu forward o wartosci 3 400
tys. EUR. Wycena dokonana na dzien bilansowy wyniosta 357 tys. PLN

W roku ubiegtym na dzien 31 grudnia 2018 roku, Grupa posiadata kontrakty zabezpieczajace typu forward o
wartosci 5 230 tys. EUR. Wycena dokonana na dzien bilansowy wyniosta (-) 58 tys. PLN.

Grupa zawiera okreslone transakcje w walutach obcych (euro). W zwigzku z tym pojawia si¢ ryzyko
zmiennoS$ci kurséw walut. Ryzykiem tym zarzadza si¢ przy wykorzystaniu walutowych kontraktéw forward.

Transakcje te zawierane sg w celu zmniejszenia warto$ci narazonej na ryzyko.

Warto$¢ wyrazona w
walucie (W tys.): Warto$¢ po przeliczeniu
EUR
Stan na 31-12-2019
Aktywa finansowe (+):
Naleznodci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 687 2927
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 225 959
Zobowigzania finansowe (-):
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne -890 -4176
Leasing -100 -426
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania finansowe -2 011 -8 564
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem -2 088 -9279
Stan na 31-12-2018 (przeksztatcone)
Aktywa finansowe (+):
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 456 1964
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 546 2356
Zobowigzania finansowe (-):
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne -548 -2759
Leasing finansowy -152 -657
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania finansowe -1 829 -7 889
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem -1528 -6 984
45.3. Ryzyko cen towarow

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka cen towarow.

45.4. Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje wylacznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Wszyscy
klienci, ktoérzy pragng korzysta¢ z kredytéw kupieckich, poddawani sg procedurom wstepnej weryfikacji.
Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu stanOw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych

naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty,

aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy oraz niektdre instrumenty pochodne, ryzyko kredytowe Grupy
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powstaje w wyniku niemozno$ci dokonania zaptaty przez drugg stron¢ umowy, a maksymalna ekspozycja

na to ryzyko rowna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.
W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Grupa stosuje model uproszczony kalkulacji odpisow z tytutu utraty wartosci dla naleznosci z tytutu dostaw
1 ustug 1 aktywéw z tytutlu umoéw (bez wzgledu na termin zapadalnosci). Oczekiwana strata kredytowa jest
kalkulowana w momencie ujecia naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz jest aktualizowana
na kazdy kolejny dzien konczacy okres sprawozdawczy, w zaleznos$ci od ilosci dni przeterminowania danej
nalezno$ci. Dla celéw oszacowania oczekiwanej straty kredytowej dla naleznosci od odbiorcéw Grupa
wykorzystuje macierz rezerw oszacowang w oparciu o historyczne poziomy sptacalnosci naleznosci od

kontrahentow.

W ramach naleznosci z tytutu dostaw i ustug, stanowigcych najbardziej istotng klas¢ aktywdéw narazonych
na ryzyko kredytowe, a takze w przypadku aktywow z tytutu umowy, Grupa nie jest narazona na ryzyko
kredytowe w zwigzku z pojedynczym znaczacym kontrahentem. W konsekwencji szacunki odpiséw sa
dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznos$ci zostaly pogrupowane wedlug okresu przeterminowania
oraz lokalizacji geograficznej dtuznika. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie
ksztattujgce si¢ przeterminowania 1 powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoscia z ostatnich 3 lat.
Ponadto w modelu uwzgledniono informacje dotyczace przysztosci obejmujace: prognozy PKB na kolejny

rok oraz sytuacj¢ branzy.

Wartosci brutto poszczegdlnych grup oraz wysoko$¢ odpisow ksztattowaty si¢ na 31 grudnia 2019 roku

nastepujgco dla najistotniejszych segmentéw Grupy:

Ekspozycje Grupy na ryzyko kredytowe w segmencie przemyst i budownictwo przemystowe jest najwyzsze
- przedstawia je ponizsza tabela. W pozostatych segmentach odpisy na oczekiwane straty kredytowe nie sg

istotne a ich ujawnienie nie miatoby wptywu na Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe:

Naleznosci handlowe (w tym kaucje)
31 grudnia 2019 roku Razem Aktywa 2 o1 d1do6 o0d6dol2
& tytutu umowy  Biezace a0 od 1 do oa b do powyzej roku
miesigca  miesiecy miesiecy

Ryzyko wystapienia niewykonania 0 1,0% 00%  13% 10,6% 21,9% 100,0%
zobowigzania

Warto$¢ brutto narazona na ryzyko 79272 9196 54 821 2734 3110 502 18 105
Odpis na oczekiwane straty 18 580 94 0 35 330 110 18 105
kredytowe
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Naleznosci handlowe (w tym kaucje)
31 grudnia 2018 rok Razem Aktywa z sei
grudnia oku tytulu umowy Biesace .do.l Od, 1 .do 6 od .6 QO 12 powyzej
miesigca miesiecy miesiecy roku
Ryzyko wystapienia niewykonania 0 1.3% 0.2% 1.4% 7.8% 25.2% 100,0%
zobowigzania
Warto$¢ brutto narazona na ryzyko 68 077 10 355 30615 5398 3352 2136 16222
Odpis na oczekiwane straty 17288 130 61 76 260 538 16222
kredytowe

Ekspozycje Grupy na ryzyko kredytowe w segmencie hotelarstwo przedstawia ponizsza tabela:

Naleznosci handlowe (w tym kaucje)

31 grudnia 2019 roku Razem . . do 1 od 1do6 od 6 do 12 ..
Biezace . .. - powyzej roku
miesigca miesigcy miesigcy
Ryzyko wystapienia niewykonania 0 7,3% 14,0% 22,1% 62,0% 100,0%
zobowigzania
Warto$¢ brutto narazona na ryzyko 5202 4265 477 315 65 79
Odpis na oczekiwane straty kredytowe 567 311 67 70 41 79
Naleznosci handlowe (w tym kaucje)
31 grudnia 2018 roku Razem .. . od 1do6 od 6 do 12 ..
Biezace do 1 miesigca .. - powyzej roku
miesigcy miesigcy
Ryzyko wystapienia niewykonania 0 9,4% 14,5% 23,8% 66,6% 100,0%
zobowigzania
Warto$¢ brutto narazona na ryzyko 2 064 1255 368 206 37 199
Odpis na oczekiwane straty kredytowe 444 118 53 49 25 199
45.5. Ryzyko zwigzane z plynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania plynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnos$ci/zapadalnosci zaréwno inwestycji jak 1 aktywow
finansowych (np. konta nalezno$ci, pozostatych aktywéw finansowych) oraz prognozowane przepltywy

pieni¢zne z dzialalnos$ci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciagloscia, a elastyczno$cig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezacym, kredyty bankowe,

obligacje, akcje uprzywilejowane, umowy leasingu.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31

grudnia 2018 roku wedtug daty zapadalnos$ci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci:
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do 6 m-cy 6 do 12 m-cy 1 do 3 lat 3 do 5 lat | powyzej S lat | Razem
Stan na 31-12-2019
Kredyt w rachunku biezacym 29757 4999 0 0 0 34756
Kredyt w rachunku kredytowym 38812 10 874 45592 40 662 27787 163 727
Pozyczki 0 1619 0 0 0 1619
Dtuzne papiery wartosciowe 0 1896 0 0 0 1 896
Leasing 9261 6 946 26 532 9166 84 005 135910
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 540 0 0 540
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz
pozosta?e Zobowiézania finansowe ¢ 85413 0 4200 0 0 89613
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 163 243 26334 76 864 49 828 111793 428 062
do 6 m-cy 6 do 12 m-cy 1 do 3 lat 3 do 5 lat powyzej S lat Razem

Stan na 31-12-2018 (przeksztatcone)
Kredyt w rachunku biezacym 13 187 7221 0 0 0 20 408
Kredyt w rachunku kredytowym 30708 5998 14570 19490 34 056 104 823
Pozyczki 0 0 1704 0 0 1704
Dtuzne papiery warto$ciowe 0 1544 1788 0 0 3332
Leasing finansowy 1564 1173 1721 0 0 4458
Pochodne instrumenty finansowe 274 0 713 0 0 987
Zobowigzania z t.ytulu. dostaw i ustug oraz 45128 0 2429 0 0 47 556
pozostate zobowigzania finansowe
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 90 861 15937 22925 19 490 34 056 183 270

46. Instrumenty finansowe

46.1.

Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych

Wedtug oceny Grupy warto$¢ godziwa srodkéw pienieznych, krétkoterminowych lokat, naleznosci z tytutu

dostaw 1 ustug, zobowigzan z tytulu dostaw 1 ustug, aktywa z tytutu uméw, kredytéw w rachunku biezacym,

pozostatych zobowigzan krétkoterminowych oraz innych instrumentéw finansowych nie odbiega od

wartosci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na krétki termin zapadalnosci.

Ponizsza tabela przedstawia porownanie wartosci bilansowych 1 wartoSci godziwych wszystkich

instrumentéw finansowych Spéitki, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.

135




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kap

italowa IMMOBILE

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
0d 01-01 do 0Od 01-01 do
. 31-12-2018
Klasa instrumentu finansowego 31-12-2019 (przeksztatcone)
Wartos¢ bilansowa Wartos¢ bilansowa

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Pozyczki 75 63
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 92 043 36171
Pozostale klasy pozostatych aktywéw finansowych 16 627 3
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 20589 19 106
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Akcje spétek notowanych 0 1576
Pochodne instrumenty finansowe 357 0
Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Kredyty 176 476 110 407
Pozyczki 1535 1535
Obligacje 1815 3138
Leasing 83 906 4356
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 89 613 47 556
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Pochodne instrumenty finansowe | 540 | 987

Aktywa i zobowiqzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej wg poziomow wyceny

Klasa instrumentu finansowego Poziom 1 Pogiom 2 Razem nfartos’c’
godziwa

Stan na 31 grudnia 2019

Aktywa:

Instrumenty pochodne handlowe 0 357 357

Aktywa razem 0 357 357

Pasywa:

Instrumenty pochodne handlowe 0 -540 -540

Wartosé godziwa netto 31 grudnia 2019 0 -183 -183

Stan na 31 grudnia 2018

Aktywa:

Akcje spétek notowanych 1576 0 1576

Aktywa razem 1576 0 1576

Pasywa:

Instrumenty pochodne handlowe 0 -987 -987

Wartosé godziwa netto 31 grudnia 2018 1576 -987 -589

Na dzien 31 grudnia 2019 r. Grupa posiadata akcje spétek notowanych wyrazone w wartosci godziwej w

kwocie 1 576 tys. PLN.

Pochodne instrumenty finansowe ujete w zobowigzaniach dlugoterminowych to giéwnie IRS. Na dzien 31

grudnia 2019 roku IRS byly zabezpieczone kredyty w tacznej kwocie 46 267 tys. PLN, co stanowi okoto

26% wolumenu kredytow, a ich wycena na dzien bilansowy wyniosta 540 tys. PLN. Pochodne instrumenty

finansowe obejmujg réwniez kontrakty forward o wartosci 3 400 tys. EUR, ich wycena jest ujeta na

krétkoterminowych aktywach na kwote 357 tys. PLN.
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W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, ani tez w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku,
nie mialy miejsca przesuni¢cia mi¢dzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii warto$ci godziwej, ani tez

zaden z instrumentow nie zostat przesuniety z tych pozioméw do poziomu 3 hierarchii warto$ci godziwe;.

46.2. Zabezpieczenia

46.2.1. Zabezpieczenia przeplywow srodkéw pieni¢znych

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku, Grupa nie posiadata kontraktow

zabezpieczajacych przeptywy srodkéw pienieznych.

46.2.2. Zabezpieczenia wartosci godziwej

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku, Grupa nie posiadala kontraktéw

zabezpieczajacych warto$¢ godziwa.

47. Struktura zatrudnienia

Przecigtne zatrudnienie w Grupie w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018

roku ksztattowalo si¢ nastepujaco:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2019 31-12-2018
Pracownicy umystowi 486 325
Pracownicy fizyczni 244 179
Razem 731 504
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48. Zarzadzanie kapitalem
Nie wystagpily istotne zmiany celéw, zasad i procedur zarzadzania kapitatem.
Stan na Stan na 31-12- Stan na
31-12-2019 2019 (bez wptywu 31-12-2018
MSSF16) (przeksztalcone)

Kapitat:
Kapitat whasny 233 416 234 669 214 095
Kapitat 233 416 234 669 214 095
Zrédta finansowania ogdtem:
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 20589 20 589 19 106
Kapitat wtasny 233 416 234 669 214 095
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 179 826 179 826 115080
Leasing 83 906 3946 4356
Inne zobowigzania finansowe 1389 1389 471
Zrédta finansowania ogétem 519125 440 418 353107
Wskaznik kapitalu do zrédel finansowania ogélem 0,45 0,53 0,61
EBITDA
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 10501 8 604 21236
Amortyzacja 17 069 9756 8 286
EBITDA 27 570 18 361 29 523
Dtug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 179 826 179 826 115080
Leasing 83906 3946 4356
Inne zobowiazania finansowe 1389 1389 471
Diug 244 531 164 571 100 800
Wskaznik dlugu do EBITDA * 8,87 8,96 3,41

EBITDA* - nie jest to miara zdefiniowanga w MSSF, Grupa na potrzeby powyzszej kalkulacji okre$lita ja, jako: zysk z dziatalnosci operacyjnej

powigkszony o koszty amortyzacji.

Gléwnym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych

wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwigkszaty wartos¢ dla jej

akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitalowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej

zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitalowej, Grupa moze zmieni¢ wyplate

dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W roku

zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku nie wprowadzono zadnych zmian do

celdow, zasad i procesow obowigzujacych w tym obszarze.
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49. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

1.

W dniu 30.01.2020 r. Cezaro Sp. z o.0. (jako Sprzedajaca) zawarta ze spotka prawa handlowego, ktorej
gléwnym przedmiotem dziatalno$ci jest najem powierzchni komercyjnych (jako Kupujaca), ostateczne;j
umowy sprzedazy (dalej "Umowa") nieruchomosci, tj. prawa uzytkowania wieczystego wraz z
wlasnoscig zlokalizowanych na niej budynkéw w Bydgoszczy przy ul. Gdanskiej 138-140 o funkcji
handlowo — ustugowej - tzw. Centrum Handlowe Faktoria (dalej "Nieruchomos$¢"). Zgodnie z Umowa
Sprzedajaca dokonata na rzecz Kupujacej sprzedazy Nieruchomosci w cenie 19.500.000 PLN netto
powigkszonej o nalezny podatek VAT, tj. w cenie 1acznej brutto 23.985.000 PLN (dalej "Cena"), ptatne;j
z rachunku escrow prowadzonego przez Bank, najpdzniej w terminie do dnia 03.02.2020 r., z tym
zastrzezeniem, ze cz¢$¢ Ceny, tj. kwota 1.000.000 PLN, pozostanie do dnia 10.06.2020 r. na rachunku
escrow w celu zabezpieczenia ewentualnych roszczen Kupujacej wobec Sprzedajacej w zwigzku z
pracami remontowymi prowadzonymi przez Sprzedajacg na Nieruchomosci. Pozostate warunki Umowy

nie odbiegajg od standardowych warunkéw w tego typu umowach.
W dniu 24.02.2020 r. ATREM S.A. zawarta aneksy do:

umowy ramowej z mBank S.A., na mocy ktérego ATREM S.A. ma prawo do sktadania zlecen
udzielenia gwarancji Banku, w ramach limitu linii na gwarancje do maksymalnej kwoty 22,25 min PLN
do dnia 26.02.2021 r.,

umowy kredytu w rachunku biezacym, na mocy ktérej Bank udzielit kredytu ATREM S.A. w
dotychczasowej wysokosci 12,5 min PLN do dnia 24.02.2021 r.

. W dniu 06.03.2020 r. Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. podjal uchwale,

zgodnie z ktéra w dniu 09.03.2020 r. dokona konwersji 541.750 akcji imiennych PROJPRZEM
MAKRUM S.A. na akcje na okaziciela. Konwersja zostanie dokonana w zwigzku z wnioskami
akcjonariuszy. Akcje imienne uprawniaja do wykonywania 1 glosu z kazdej akcji na Walnym
Zgromadzeniu Spotki. Po konwersji na akcje na okaziciela, akcje nadal begda uprawnialy do
wykonywania jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu Spétki. W wyniku konwers;ji akcji
w Spoélce, nie begda juz istniatly akcje imienne. Wysokos¢ kapitalu zakladowego PROJPRZEM
MAKRUM S.A. nie ulegnie zmianie i wynosi¢ bedzie nadal 5.982.716 PLN Ogdlna liczba gltoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spétki w wyniku konwersji takze nie ulegnie zmianie i wynosi¢ bedzie nadal

5.982.716.

W dniu 23.03.2020 r. Konsorcjum z udzialem ATREM S.A. w sktadzie: HUSAR BUDOWNICTWO
INZYNIERYINE S.A (Lider Konsorcjum), ATREM S.A. (Partner Konsorcjum), Terlan Sp. z o.0.
(Partner Konsorcjum), Radical System Sp. z o.0. (Partner Konsorcjum) zawarto ze spétka Miejskie
Przedsigbiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji w m. st. Warszawie S.A. umowe na realizacj¢ zamowienia
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pn. ,,Modernizacja uje¢ infiltracyjnych PU-3 i PU-4 wraz z infrastrukturg towarzyszacg zlokalizowanych
na terenie Zakladu Centralnego przy ul. Czerniakowskiej 124 w Warszawie na terenie Dzielnicy

Mokotow”. Wartos¢ prac ATREM S.A. ujeta w ofercie Konsorcjum wynosi 8,1 mln PLN netto.

5. W dniu 22.04.2020 r. Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjal uchwale,
zgodnie z ktérg do obrotu gietdowego na rynku podstawowym dopuszczonych jest 541.750 akcji
zwyktych na okaziciela PROJPRZEM MAKRUM S.A., powstalych w wyniku konwersji akcji
imiennych Spétki serii A. Z dniem 30.04.2020 r. w/w akcje zostang wprowadzone do obrotu pod
warunkiem dokonania przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. asymilacji tych akcji z
akcjami PROJPRZEM MAKRUM S.A., ktére juz znajdujg si¢ w obrocie gietldowym. PROJPRZEM
MAKRUM S.A. ztozyta do Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. wniosek w sprawie

asymilacji w/w akcji.

6. Zarzad Jednostki dominujgcej z uwaga analizuje wplyw pandemii koronawirusa na dzialalno$¢
operacyjng i sytuacj¢ finansowa Jednostki dominujgcej oraz Grupy w poszczegdlnych segmentach
dziatalnosci.

Najwigksze problemy zwigzane z wystepowaniem pandemii koronawirusa wystepuja w segmencie

hotelarskim.

Wprowadzone w potowie marca 2020 roku ograniczenia administracyjne dotyczace funkcjonowania hoteli
oraz ograniczenia w przemieszczaniu si¢ osob na terytorium Polski, zamknigcie granic, zamknigcie szeregu
rodzajéow dziatalno$ci ustugowych i handlowych oraz obostrzenia wprowadzane co do wyjazdow
stuzbowych, realizacji szkolen itp. u klientéw biznesowych segmentu spowodowaty drastyczny spadek
popytu na ustlugi hotelowe. W Drugiej potowie marca oraz w kwietniu zrealizowano obtozenie ponizej

10 %.

Od 04 maja br. zniesiona zostala cze¢$¢ ograniczen administracyjnych dotyczacych funkcjonowania hoteli,
jednakze nadal nie ma mozliwosci korzystania z restauracji hotelowych oraz sal konferencyjnych. W

zwigzku z tym mozna spodziewac si¢ zwigkszonego ruchu biznesowego oraz zapewne takze turystycznego.

Na moment publikacji niniejszego sprawozdania finansowego mozna zalozy¢, iz najwiekszy negatywny
wplyw na segment hotelarski bedzie odczuwany w II i III kwartale roku. Szacowany spadek przychodéw w
stosunku do roku ubiegtego w segmencie hotelarskim moze wynie$¢ od ca 40% do 60% w zaleznos$ci od

rozwoju sytuacji epidemiczne;j.

Pomimo obostrzen administracyjnych dzialalno$¢ segment nie zostata przerwana, zostato podjetych szereg
dziatan zmierzajacych do ograniczenia kosztéw funkcjonowania (skuteczne renegocjacje czynszow za

wynajmowane hotele, zmniejszenie kosztéw pracowniczych, w tym poprzez wykorzystanie czgsci
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dostepnych narzedzi z tzw. ,tarczy”’) oraz poprawiajacych plynno$¢ finansowa (podpisanie anekséw
odraczajacych raty kredytéw bankowych o 6 miesiecy, przesunigcie sktadek ZUS i czgéci obcigzen
publiczno-prawnych). W hotelach Grupy wyprzedzajaco zostaly wprowadzone odpowiednie rygory

sanitarne 1 organizacyjne majgce na celu zachowanie bezpieczenstwa gosci jak 1 pracownikow.

Grupa bardzo uwaznie $ledzi sytuacj¢ na rynku hotelarskim i bedzie aktywnie reagowac na pojawiajace si¢

zagrozenia jak 1 szanse.
Wptyw epidemii na pozostate segmenty Grupy jest znaczaco nizszy.

W segmencie budownictwa przemyslowego nie odnotowano powazniejszych negatywnych informacji
zarOwno po stronie inwestoréw (nie s3 wstrzymywane budowy, op6zniane odbiory, czy tez ptatnosci) jak 1
po stronie dostepnosci czy tez warunkéw dostawy materiatow budowlanych jak i ustug podwykonawcow.
Wprowadzona praca zdalna dla cze$¢ kadry kierowniczej, obostrzenia sanitarne na budowach i zmieniona

organizacja samej budowy jak 1 ich zaplecza nie maja, lub maja znikomy wptyw na realizacj¢ kontraktow.

Zauwazalne jest natomiast pewne zamrozenie w podejmowaniu przez inwestoréw decyzji co do nowych
budéw, cho¢ pojawiajg si¢ liczne sygnaly, iz wraz z decyzjami rzadu o ,,odmrazaniu gospodarki” decyzje

inwestycyjne beda podejmowane.

Podobna sytuacja ma miejsce w zakresie produkcji systeméw przeladunkowych PROMStahl jak i
parkingdw MODULO. Stan zamdwieh utrzymuje si¢ na analogicznym poziomie jak w roku 2018 (a w
zakresie MODULO znaczgco wyzszym). Zapasy podstawowych komponentéw do produkcji ksztattujg si¢
(poza zapasem stali) na poziomie od dwoch do szesciu miesiecy. Sprzedaz i dystrybucja krajowa odbywa si¢
bez zaklécen a sprzedaz eksportowa bez wigkszych zakldcen (pewne ograniczenia wystepujag w dostawach

na terytorium Francji).

W stosunku do produkcji i sprzedazy maszyn MAKRUM pozyskiwanie zlecen jak i produkcja przebiega na
zabudzetowanym poziomie. W ciggu ostatnich 2 miesiecy przed datg publikacji niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego podpisano dwie umowy na realizacj¢ projektow
maszynowych na taczng kwote okoto 5 000 tys. PLN, a na ich realizacj¢ Grupa pozyskata finansowanie

bankowe.

Wdrozony zostal w zaktadach produkcyjnych Grupy, w tym na budowach, szereg dodatkowych procedur
sanitarnych jak i1 organizacyjnych (praca zdalna cze$ci pracownikow czy podziat zalogi na zmiany), a
zaktady zostalty wyposazone juz w lutym br. w dodatkowe $rodki dezynfekcyjne oraz $rodki ochrony

osobistej.

W segmencie automatyki i elektroenergetyki wpltyw pandemii jest niewielki lub umiarkowany. Na dzien

dzisiejszy bezterminowo wstrzymano roboty na jednym z kontraktéw, na ktérym tocza si¢ prace w
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bezposrednim sgsiedztwie ujecia wody. Pozostate kontrakty prowadzone sg bez zaktécen wynikajacych z
epidemii. Nie ma powazniejszych negatywnych informacji po stronie dostgpnosci materiatéw budowlanych
jak 1 ustug podwykonawcéw. W wyniku zaostrzonej polityki kredytowej dostawcéw materiatow i
podzespotdw pojawiajg si¢ przypadki koniecznosci wykonywania przedplat na poczet przysztych dostaw.
Proces ofertacji i zawierania nowych kontraktéw ulegt pewnemu wydluzeniu, lecz z uwagi, iz szereg zadan
realizowanych dla dostawcéw i dystrybutoréw energii elektrycznej i gazu, jest zwigzana z bezpieczenstwem

energetycznym kraju, nie nalezy zaktada¢ istotnego zmniejszenia popytu.

Wptyw epidemii w sektorze developerskim, na prowadzone aktualnie etapy mieszkaniowe jest na dzien
publikacji sprawozdania praktycznie niezauwazalny. Nie ma utrudnien po stronie realizacyjnej,
administracji budowlanej, nie ma takze ograniczen popytowych. Trudny do oszacowania jest natomiast

wplyw epidemii w dtuzszym okresie na segment.

Nalezy podkresli¢, iz Grupa dziata praktycznie na wtasnych gruntach i moze elastycznie reagowac na

zmienne otoczenie rynkowe.

W zwiagzku z wystgpieniem pandemii koronawirusa zidentyfikowane zostalty najwazniejsze dla Grupy

ryzyka zwigzane z obecnym i sygnalizowanym stanem pandemii, otoczeniem prawnym i rynkowym.

- ograniczenia administracyjne,

- odstgpienie lub czasowe wstrzymanie realizacji zadania przez inwestora,

- zmiana postaw konsumentow, w tym w zakresie korzystania z ustug turystycznych,

- brak platnosci od inwestora z uwagi na zachwiang ptynno$¢, utrat¢ finansowania bankowego i/lub
korporacyjnego,

- ograniczenia w szkoleniach, konferencjach itp. spowodowane zaréwno zakazami administracyjnymi jak
i polityka firm,

« niemoznos$¢ terminowej realizacji zawartych uméw z uwagi na:
- braki w zaopatrzeniu w surowce 1 materiaty oraz podzespoty,
- brak dostatecznej ilosci podwykonawcéw i/lub wstrzymanie pracy przez podwykonawcéw z uwagi

na braki w jego kadrze spowodowane pandemig,

- utrata ptynnosci finansowej przez dostawcow i1 zwigzane z tym zgdanie wysokich przedptat lub dostawy
po zapflacie itp.,

- ryzyko obowigzkowej kwarantanny pracownikéw Grupy,

« ryzyka spowodowane paralizem administracji lokalnej i centralnej (nadzér budowlany, straz pozarna,
sanepid itp.),

- ryzyka obostrzen sanitarnych w krajach, do ktérych eksportowane sg produkty Grupy.
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Okreslenie prawdopodobnego wptywu powyzszych ryzyk na przychody i wyniki operacyjne Grupy GK
IMMOBILE S.A. w perspektywie najblizszych kwartatéw nie jest na dzien dzisiejszy mozliwe, z uwagi na

bardzo duzo zmiennych oraz bardzo dynamiczng sytuacj¢ epidemiczng, rynkowa oraz prawna.

Aktualny umiarkowany wplyw pandemii, poza segmentem hotelarskim, na dziatalno$¢ Grupy moze ulec
diametralnej zmianie w zaleznosci od rozwoju epidemii, a w szczegdlnosci dziatan rzadu polskiego oraz

rzadéw innych krajéw w zakresie:

.« drastycznych obostrzen sanitarnych,

- ograniczen administracyjnych w poruszaniu si¢ obywateli jak i przemieszczaniu towaréw i materiatow,

- administracyjnych ograniczen naktadanych na przedsigbiorcow, w tym ewentualny zakaz
funkcjonowania zaktadéw produkcyjnych czy tez prowadzenia budéw (maksymalna ilos¢ jednorazowo
zatrudnionych, ograniczenia branzowe itp.),

- zamknigcia granic dla przepltywu towaréw i materiatow,

- ograniczenia w dostepie do mediow.

Zarzad Jednostki dominujgcej na biezaco monitoruje sytuacj¢ zwigzang z zagrozeniem epidemicznym w

kraju oraz dziatania oslonowe rzadu i samorzadéw. Bedzie reagowal adekwatnie do sytuacji w celu

zapewnienia mozliwie najlepszych wynikéw finansowych Grupy, jednocze$nie majagc na uwadze

bezpieczenstwo i zdrowie klientéw oraz pracownikéw Grupy.
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