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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku

GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.

(w tysigcach PLN)

WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Za okres Za okres Za okres Za okres

od 01.01.2022 0d 01.01.2021  od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 30.09.2022 do 30.09.2021  do 30.09.2022 do 30.09.2021

PLN PLN EUR EUR

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

Przychody ze sprzedazy 5108 22329 1090 4898
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (2099) 3 366 (448) 738
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (10 390) 332 (2 216) 73
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (10 232) 2131 (2183) 467

Lysk (strata) z dziatainosci kontynuowanej przypisany akcjonariuszom

Jednostki Dominujacej (10 232) 2131 (2183) 467
Catkowite dochody ogdtem (10 232) 2131 (2183) 467
Catkowity dochdd ogdtem przypisany akcjonariuszom Jednostki Dominujac (10 232) 2131 (2183) 467
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnoSci operacyjnej 10 113 9976 2157 2188
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 16 066 13 477 3427 2956
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (30 180) (5 468) (6 438) (1200)
Przeptywy pieniezne netto razem (4 001) 17 985 (853) 3945
Podstawowy zysk na jedna akcje (w ztotych / EUR) -0,14 0,03 -0,03 0,01
Rozwodniony zysk na jedna akcje (w ztotych / EUR) -0,14 0,03 -0,03 0,01

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 12 do 42 stanowig jego integralng czesé
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GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku
(w tysigcach PLN)

WYBRANE DANE FINANSOWE (c.d.)

Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien

30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021 30 wrzesnia 2021 30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021 30 wrzesnia 2021

PLN PLN PLN EUR EUR EUR

(niebadane) (badane) (niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)

Aktywa razem 265 905 301632 273 057 54 603 65 581 58 939
Kapitaly wtasne 143 746 1563 978 130 878 29518 33478 28 250
Kapitaly wiasne przypisane akcjonariuszom Jednostki Dominujacej 143 746 153 978 130 878 29518 33478 28 250
Zobowigzania 122 159 147 654 142179 25085 32103 30 689

Wybrane dane finansowe prezentowane w skréconym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przeliczono na walute EUR w nastepujacy
sposob:
e pozycje dotyczgce sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych przeliczono wedtug kursu stanowigcego
Srednig arytmetyczng Srednich kurséw ogtaszanych przez NBP, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca danego okresu; kurs ten wyniost:
- za okres biezgcy — 4,6880
- za okres poprzedni na dzien 30 wrze$nia 2021 — 4,5585

e pozycje dotyczace sprawozdania z sytuacji finansowej przeliczono wedtug sredniego kursu ogtoszonego przez NBP, obowigzujgcego na koniec okre-
su sprawozdawczego; kurs ten wyniost:

- za okres biezgcy — 4,8698
- Zza okres poprzedni na dzien 30 wrze$nia 2021 — 4,6329
- na dzien 31 grudnia 2021 — 4,5994

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 12 do 42 stanowig jego integralng czesé
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GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku
(w tysigcach PLN)

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Za okres Za okres Za okres Za okres
0d 01.07.2022 0d 01.01.2022 od 01.07.2021 od 01.01.2021
Nota 9030.09.2022 do 30.09.2022 do 30.09.2021 do 30.09.2021

(nibadane)  (niebadane)  (niebadane)  (niebadane)

Przychody ze sprzedazy 2 406 5108 3256 22 329

Przychody ze sprzedazy zapasow 2274 4827 3227 22 248

Przychody z wynajmu 132 281 29 81

Koszty wiasne sprzedazy (2019) (3 496) (3943) (17 484)
Koszt wiasny sprzedazy zapasoéw w formie nieruchomosci (1976) (3320) (3929) (17 434)
Bezposrednie koszly operacyjne dot. nieruchomosci inwestycyjnych (43) (176) (14) (50)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 387 1612 (687) 4 845

Koszty sprzedazy (648) (1858) (184) (4 296)
Koszty ogolnego zarzadu (533) (1949) (954) (2 150)
Zysk (strata) ze sprzedazy (794) (2 195) (1 825) (1601)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych (403) (814) 193 (740)
Pozostate przychody operacyjne (5 855) 2101 4151 14 505
Pozostate koszty operacyjne 5843 (1191) (640) (8798)
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (1209) (2 099) 1879 3366
Przychody finansowe 292 839 (151) 185
Koszty finansowe (1.209) (9 130) 740 (3219)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (2 126) (10 390) 2468 332

Podatek dochodowy 8 - 158 (2) 1799
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (2 126) (10 232) 2 466 2131

Dziafalnoé¢ zaniechana

Zysk netio przypisany dziatalno$ci zaniechanej - - R

Zysk (strata) netio za rok obrotowy (2 126) (10232 2466 2131
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej (2 126) (10232) 2 466 2131
Akcjonariuszom niekontrolujgcym - - -

Zysk na jedng akcje:

- podstawowy z zysku za okres przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej (0,03) (0,14) 0,04 0,03
- podstawowy z zysku z dziatalno$ci kontynuowanej za okres

przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace; (0,03) (0,14) 0,03 0,03
- rozwodniony z zysku za okres przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej (0,03) (0,14) 0,04 0,03
- rozwodniony z zysku z dziatalnoci kontynuowanej za okres

przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace; (0,03) (0,14) 0,03 0,03

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zata-
czone na stronach od 12 do 42 stanowig jego integralng czes¢
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GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku
(w tysigcach PLN)

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

Z CALKOWITYCH DOCHODOW (c.d.)

za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Za okres Za okres

Za okres

od 01.07.2022 od 01.01.2022 od 01.07.2021
Nota  do30.09.2022 do 30.09.2022 do 30.09.2021

(niebadane)  (niebadane)

(niebadane)

Za okres
0d 01.01.2021
do 30.09.2021

(niebadane)

Zysk / (strata) netto okresu sprawozdawczego (2 126) (10232)

Inne catkowite dochody
Pozycje podiegajace przeklasyfikowaniu do zysku/(straty) w
kolejnych okresach sprawozdawczych - -

Inne catkowite dochody netto podlegajace
przeklasyfikowaniu do zyskul/(straty) w kolejnych - -
okresach sprawozdawczych

Pozycje nie podlegajace przeklasyfikowaniu do
zysku/(straty) w kolejnych okresach sprawozdawczych: - -

Inne catkowite dochody netto nie podlegajace
przeklasyfikowaniu do zysku/(straty) w kolejnych - -
okresach sprawozdawczych

Inne catkowite dochody netto - -

2 466

2131

Catkowity dochod za okres (2126) (10 232)

2 466

2131

Catkowity dochéd przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej (2 126) (10 232)
Akcjonariuszom niekonfrolujgcym - -

2 466

2131

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zata-

czone na stronach od 12 do 42 stanowig jego integralng czes¢
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GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 30 wrzesnia 2022 roku

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Na dzien Na dzien Na dzien
Nota 30 wrzes$nia 2022 31 grudnia 2021 30 wrzesnia 2021
Aktywa (niebadane) (badane) (niebadane)
Aktywa trwate (dtugoterminowe) 122 146 164 924 133 599
Nieruchomosci inwestycyjne 14 107 484 152 184 121 347
Wartosci niematerialine 11 - - 1
Rzeczowe akywa trwate 10 490 80 43
Prawo do uzytkowania aktywow 12 96 134 147
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 8815 6871 6679
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 964 949 1790
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4297 4 554 3518
Pozostate aktywa niefinansowe - 152 74
Aktywa obrotowe (krotkoterminowe) 143 759 136 708 139 458
Zapasy 16 81193 93 068 93 882
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 702 154 687
Naleznosci z tytutu podatku VAT 272 9618 9754
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 18 18 18
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej* 2349 2349 2391
Pozostate aklywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 2760 719 668
Pozostate aktywa niefinansowe 251 32 48
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 25635 29 636 30650
Pozostate naleznosci krokoterminowe 30579 1114 1360
Aktywa razem 265 905 301 632 273 057

* Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej obejmuja akcje Merlin Group S.A., ktére wyceniane sa w warto-

$ci godziwej w kazdym okresie sprawozdawczym, na podstawie notowan na rynku New Connect GPW.

Dla pozostalych kategorii naleznosci i zobowiazan finansowych wartos¢ bilansowa jest zasadniczo zblizona do war-

tosci godziwej, dlatego dalej nie jest wykazywana w sprawozdaniu.

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zata-
czone na stronach od 12 do 42 stanowig jego integralng czes¢
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GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku

(w tysigcach PLN)

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWEJ (c.d.)

na dzien 30 wrzesnia 2022 roku

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Na dzien Na dzien Na dzien
Nota 30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021 30 wrzes$nia 2021
Pasywa (niebadane) (badane) (niebadane)
Kapitat wtasny 143 746 153 978 130 878
Kapitat przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 143 746 153 978 130 878
Kapitat podstawowy 15005 15005 15005
Kapitat zapasowy 284 925 284 925 284 925
Akcje/udziaty wiasne (27 797) (27 797) (27 797)
Zyski zatrzymane (Niepokryte straty) (128 387) (118 155) (141 255)
Zysk (strata) z lat ubiegtych (118 155) (143 386) (143 386)
Zysk (sfrata) netio biezacego roku (10 232) 25231 2131
Zobowigzania 122 159 147 654 142179
Zobowiazania dlugoterminowe 86 426 112 509 113 160
Dtugoterminowe kredyly i pozyczki 18 629 709 760
Kaucje od najemecéw 59 59 59
Zobowigzania z tytutu leasingu 55 64 75
Zobowigzania wekslowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 58 662 79573 79670
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 691 11106 6139
Rezerwy na zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych 17 1 1 1
Pozostate rezerwy diugoterminowe 17 10 169 18 600 18 600
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 6150 2387 7846
Zobowiazania krétkoterminowe 35733 35145 29019
Krototerminowe kredyty i pozyczki 18 104 104 104
Kaucje od najemcow 384 399 439
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 13499 11219 10 645
Zobowigzania z tytutu leasingu 13.2 15 32 30
Zobowigzania wekslowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 2 2 2
Zobowigzania z tytulu podatku VAT 86 340 669
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego - 213 -
Pozostate zobowigzania podatkowe 93 153 109
Rezerwy krétkoterminowe 17 42 38 49
Depozyty wptacone przez klientow 2807 1481 7
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 18701 21164 16 965
Pasywa razem 265 905 301 632 273 057

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zata-
czone na stronach od 12 do 42 stanowig jego integralng czes¢
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GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Sréodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienigz-

nych

za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Okres zakofczony  Okres zakonczony
30 wrzesnia 2022 30 wrzesnia 2021
(niebadane) (niebadane)
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk / (strata) brutio z dziatalnosci kontynuowane; (10 390) 332
Korekly o pozycie 9160 3788
(Zysk) / Strata z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych - -
(Zysk) / Strata ze sprzedazy/likwidacji nieruchomosci inwestycyjnych 814 740
(Zysk) / Strata ze sprzedazy/likwidacji Srodkéw trwafych i warto$ci niematerialnych 5 -
(Zysk) / Strata z wyceny/przeszacowania zapasow -
(Zysk) / Strata z wyceny instrumentéw finansowych do warto$ci godziwej - (41)
Amortyzacja 50 14
Przychody z tytutu odsetek (839) (144)
Koszty z tytutu odsetek i prowizji 9130 3219
Korekly kapitatu obrotowego 11 556 5856
Zmiana stanu rezerw (8 842) (6 877)
Zmiana stanu zapaséw 11 874 10 545
Zmiana stanu naleznodci (20 682) 2428
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterm., z wyjatkiem pozyczek i kredytow 27 617 (1124)
Zmiana stanu innych aktywow 360 2071
Zmiana stanu sald kaucji najemcow i depozytéw 1311 (863)
Inne korekty (82) (324)
Srodki pienigzne wykorzystane w dziatalnosci Grupy 10 326 9976
Podatek dochodowy zaptacony (213) -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 10113 9976
Przeplywy Srodkow pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej
Wydatki na nieruchomoéci inwestycyjne - (2102)
Wydati na $rodki rwate (427) -
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 19 584 22412
Wplywy z aklywéw finansowych (weksli) 1027 195
Odsetki ofrzymane 536 22
Wydatki na aktywa inwestycyjne (weksle) (4 654) (7 050)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 16 066 13 477
Przeptywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej
Splaty kredytow i pozyczek (91) (77)
Emisja diuznych papierdw wartosciowych (weksli) - -
Platnosci zobowigzan z tytutu leasingu (26) (49)
Wydatki z tytutu diuznych papieréw wartosciowych (weksli) (29 234) (4 649)
Odsetki zaptacone (829) (693)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (30 180) (5 468)
Zmiana stanu $rodkow pienigznych i ich ekwiwalentow przed skutkami zmian kurséw wymiany (4 001) 17 985
Wptyw zmian kurséw walut na saldo $rodkow pienieznych w walutach obcych - -
Zmiana stanu $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (4 001) 17 985
Srodki pieniezne na poczatek okresu 29636 12 665
Srodki pienigzne na koniec okresu 25635 30 650

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zata-
czone na stronach od 12 do 42 stanowig jego integralng czes¢

9/31



GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku

(w tysigcach PLN)

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;

Kapitat Kapitat Akcje  Zyski zatrzymane
podstawowy zapasowy wiasne (Niepokryte straty) Razem
Na dzien 01 stycznia 2021 roku (badane) 15 005 282839 (27797) (141 300) 128 747
Rozliczenie wyniku 2019 jednostki dominujacej 2086 - (2 086) -
Catkowite dochody - - 2131 2131
Suma zmian w kapitale wlasnym 2086 - 45 2131
Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku (niebadane) 15005 284925 (27 797) (141 255) 130 878
Przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;
Kapitat Kapitat Akcje  Zyski zatrzymane
podstawowy Zapasowy wiasne (Niepokryte straty) Razem
Na dzien 01 stycznia 2022 roku (badane) 15 005 284925 (27 797) (118 155) 153 978
Rozliczenie wyniku 2020 jednostki dominujacej - - - - -
Catkowite dochody - - - (10232)  (10232)
Suma zmian w kapitale wlkasnym - - - (10 232) (10 232)
Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku (niebadane) 15005 284925 (27 797) (128 387) 143 746

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zata-
czone na stronach od 12 do 42 stanowig jego integralng czes¢
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GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku
(w tysigcach PLN)

DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1. Informacje ogdlne

Grupa Kapitatowa Czerwona Torebka (,Grupa”) sktada sie ze spotki Czerwona Torebka S.A. (,jed-
nostka dominujgca”, ,Spotka”) i jej jednostek zaleznych. Srédroczne skrécone skonsolidowane spra-
wozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku oraz
zawiera dane poréwnawcze za okres 9 miesiecy zakohczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku oraz dane
na dzieh 31 grudnia 2021 roku. Dodatkowo sprawozdanie z catkowitych dochodéw oraz noty do spra-
wozdania z catkowitych dochodéw obejmujg dane za okres 9 miesiecy zakonczony dnia
30 wrzesnia 2022 roku oraz dane porownawcze za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia
2021 roku.

Jednostka dominujgca jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pro-
wadzonego przez Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000292312.

Jednostce dominujgcej nadano numer statystyczny REGON 300709350.

Czas trwania jednostki dominujgcej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Czerwona Torebka
jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy Czerwona Torebka jest:
1. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

2. Wynajem i dzierzawa
3. Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku wigkszosciowy pakiet akcji Spotki (bezposrednio i posrednio) znajdu-
je sie w posiadaniu Rodziny Switalskich.

Zarzad Grupy zatwierdzit do publikacji niniejsze srédroczne skonsolidowane skrécone sprawozdanie
finansowe pod datg 15 listopada 2022 roku.

2. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skroconego sprawoz-
dania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowa-
nia dziatalnosci gospodarczej przez spotki Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. Przy ocenie
mozliwosci kontynuowania dziatalnosci Zarzad wzigt pod uwage nastepujgce fakty i okolicznosci:

Wplyw Covid-19 na kontynuacje dziatalnosci

Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie ogtoszenia na obszarze Rze-
czypospolitej Polskiej stanu epidemii (Dz.U. 2020 poz. 491) wprowadzono na obszarze kraju stan
epidemii. Grupa Czerwona Torebka nie odnotowata istotnego wptywu na biezgca dziatalnos$¢. Dziatal-
nos¢ operacyjna przebiegata bez wigkszych zaktécen. Pracownicy wyposazeni sg w harzedzia umoz-
liwiajgce prace zdalng. Rowniez wspodtpraca z wiekszoscig kontrahentéw odbywata sie w formie zdal-
nej. W ocenie Zarzadu Emitenta nie ma zagrozenia kontynuacji dziatalnosci oraz utraty ptynnosci fi-
nansowej przez nig. Zarzad Spotki przeprowadzit analize ryzyk i zagrozen natury finansowej i opera-
cyjnej, ktére mogtyby ujemnie wptywaé na zdolnos$¢ jednostki do kontynuacji dziatalnosci. Biorgc pod
uwage powyzsze Zarzad Spofki nie stwierdza istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kon-
tynuowania dziatalnosci przez spotki z Grupy, w zwigzku z czym sporzadzit niniejsze sprawozdanie
finansowe przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spétki przez co najmniej 12
najblizszych miesiecy.
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Wplyw wojny na Ukrainie na dziafalno$¢ Grupy Czerwona Torebka

24 lutego 2022 roku nastgpita agresja wojsk rosyjskich na Ukraine. Zaréwno Spétka jak i podmioty
wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej Czerwona Torebka nie prowadzg dziatalno$ci na obszarze
Rosji, Ukrainy i Biatorusi. Spotki nie wspétpracujg réwniez z zadnymi podmiotami ze wspomnianych
krajow. Spétka na biezgco monitoruje sytuacje, w ocenie Zarzgdu Emitenta wybuch wojny na Ukrainie,
nie ma wptywu na dziatalno$¢ Spofki i Grupy Czerwona Torebka.

Podobnie jak w minionych okresach wazne zrédto finansowania dziatalnosci Grupy bedzie stanowita
regularna sprzedaz nieruchomosci oraz wynajem obiektéw komercyjnych. Zdaniem Zarzgdu transak-
cje sprzedazy nieruchomosci, ktére sg jednym z najwiekszych pod wzgledem wartosci aktywem Gru-
py, bedg miaty pozytywny wptyw na przeptywy pieniezne. Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. Grupa posia-
data aktywa w formie nieruchomosci zabudowanych i gruntowych o tgcznej wartosci okoto 189 min
PLN.

W ocenie Zarzadu nalezace do Grupy nieruchomosci stanowig wystarczajgce zaplecze majgtku moz-
liwego do sprzedazy i zapewniajgcego ptynnosc¢ Grupy.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informaciji
oraz ujawnieh wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac
tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2021
roku.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, ktére sg wyceniane wedlug wartosci go-
dziwej.

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

3. Zmiany w skladzie Grupy

W biezgcym okresie sprawozdawczym nie odnotowano zmian w skfadzie Grupy. Sktad Grupy Kapita-
towej wedtug stanu na 30 wrzesnia 2022 r. zostat przedstawiony w skonsolidowanym raporcie za llI
kwartat 2022 roku.

4., Zmiana szacunkow

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany metody ustalania szacunkéw w poréwnaniu do za-
lozen prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakornczony
31 grudnia 2021 roku.

5. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci
Zasady (polityki) rachunkowo$ci zastosowane do sporzgdzenia $rédrocznego skroconego skonsoli-

dowanego sprawozdania finansowego sg spoéjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu rocz-
nego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakohczony 31 grudnia 2021 roku.

6. Sezonowos¢ dziatalnosci

Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawiane wyniki Grupy nie odnotowujg
istotnych wahan w trakcie roku.
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku
(w tysigcach PLN)

7. Informacje dotyczace segmentow dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych dziatalnos¢ Grupy sklasyfikowana jest w nastepujacych segmentach:
» Segment Nieruchomosci — skupiajgcy takie typy dziatalnosci operacyjnej, jak:

- Wynajem - polegajgcy na dostarczaniu wystandaryzowanych powierzchni handlowych na wynajem
i administrowanie nimi;

- Dziatalno$¢ Deweloperskg - zajmujgca sie realizacjg i sprzedazg obiektow;

- Posrednictwo - zajmujacy sie posrednictwem na rynku nieruchomosci;

- Grunty - zajmujacy sie nieruchomosciami gruntowymi, obejmuje bank ziemi zbudowany przez Grupe
w latach poprzednich i uszlachetniany przez przeksztatcanie na dziatki budowlane w celu dalszej od-

sprzedazy oraz wydzierzawiany w celu uzyskania biezgcych przychodéw czynszowych w toku proce-
su uszlachetniania;

13/31
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Segmenty operacyjne

Dziatalno$¢
Dziatalno$¢ kontynuowana Dziatalno$¢ zaniechana ogotem
Podsumowanie Podsumowanie
Segment dziatalnosci dziatalnosci

Na dziert 30 wrzesnia 2022 roku nieruchomosci  Nieprzypisane kontynuowanej Segment nieruchomosci  zaniechanej  Nieprzypisane Razem
Przychody i koszty
Przychody ze sprzedazy zapaséw w formie nieruchomosci 4 827 - 4 827 - - - 4 827
Przychody z wynajmu i sprzedazy innych ustug 281 - 281 - - - 281
Koszt wiasny sprzedazy zapaséw w formie nieruchomosci (3320) - (3320) - - - (3320)
Koszty wiasne ustug wynajmu i pozostatych ustug (176) - (176) - - - (176)
Koszty operacyjne* (3 808) - (3 808) - - - (3808)
Zysk/strata z wyceny zapasow - - - - - -
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych (814) - (814) - - - (814)
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych - - - - - - -
Zyskl(strata) segmentu (3010) - (3010) - - - (3010)
Pozostate przychody operacyjne 2101 - 2101 - - - 2101
Pozostate koszly operacyjne (1191) - (1191) - - - (1191)
Przychody finansowe 840 - 840 - - - 840
Koszly finansowe (9130) - (9130) - - - (9130)
Zysk | strata brutto (10 390) - (10 390) - - - (10 390)

* Suma kosztéw operacyjnych réwna jest sumie kosztéw sprzedazy, ogdlnego zarzgdu oraz kosztéw handlowych odzwierciedlonych w sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw.

W Grupie nie wystapity przychody z tytutu uméw z klientami zgodnie z MSSF-15.
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GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Segmenty operacyjne

Dziatalno$¢
Dziatalno$¢ kontynuowana Dziatalno$¢ zaniechana ogotem
Podsumowanie Podsumowanie
Segment dziatalnosci dziatalnosci

Na dzien 30 wrze$nia 2021 roku nieruchomosci Nieprzypisane kontynuowanej Segment nieruchomosci zaniechanej Nieprzypisane Razem
Przychody i koszty
Przychody ze sprzedazy zapaséw w formie nieruchomosci 22 248 - 22 248 - - - 22 248
Przychody z wynajmu i sprzedazy innych ustug 81 - 81 - - - 81
Przychody z po$rednictwa - - - - - - -
Koszt wiasny sprzedazy zapasoéw w formie nieruchomosci (17 434) - (17 434) - - - (17 434)
Koszty wiasne ustug wynajmu i pozostatych ustug (50) - (50) - - - (50)
Koszty operacyjne* (6 447) - (6 447) - - - (6 447)
Zyskistrata z wyceny zapaséw - - - - - - -
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych (740) - (740) - - - (740)
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych - - - - - - -
Zysk/(strata) segmentu (2 342) - (2342) - - - (2 342)
Pozostate przychody operacyjne 14 505 - 14 505 - - - 14 505
Pozostate koszty operacyjne (8 798) - (8798) - - - (8798)
Przychody finansowe 186 - 186 - - - 186
Koszly finansowe (3219) - (3219) - - - (3219)
Zysk ze sprzedazy Enaville S.A. - - - - - - -
Zysk | strata brutto 332 - 332 - - - 332

* Suma kosztéw operacyjnych oraz kosztéw operacyjnych nieprzypisanych do segmentéw réwna jest sumie kosztéw sprzedazy, ogélnego zarzadu oraz kosztéw wiasnych ustug posrednictwa od-
zwierciedlonych w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Koszty ustug posrednictwa dla celéw rachunkowosci zarzgdczej alokowane sg takze na pozostate segmenty dziatalnosci, stad ich rézne

ujecie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw oraz powyzszych tabelach.
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Ceny transakcyjne stosowane przy transakcjach pomiedzy segmentami operacyjnymi sg ustalane na
zasadach rynkowych podobnie jak przy transakcjach ze stronami niepowigzanymi.

Z wyjatkiem nieruchomosci oraz zapaséw Zarzgd nie monitoruje aktywow w podziale na segmenty, w
zwigzku z tym nie sg one prezentowane w podziale na segmenty sprawozdawczosci segmentow ope-
racyjnych.

8. Podatek dochodowy

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw przedstawiajg sie
nastepujgco:

Podatek dochodowy - gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego
Okres zakonczony  Okres zakoficzony
30 wrzesnia 2022 30 wrze$nia 2021

(niebadane) (niebadane)
Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat
Biezacy podatek dochodowy
Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego - -
Odroczony podatek dochodowy
Wynikajacy z powstania i odwrocenia sie réznic przejsciowych 158 1799
Obcigzenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat 158 1799

W Grupie opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych podlegaja:

e Czerwona Torebka S.A. — jednostka dominujgca oraz
e Spotkiod 17 CT do 22 CT (spdétki komandytowo-akcyjne),
e Czerwona Torebka Sp. z 0.0.

Pozostate jednostki zalezne — spétki komandytowe, od maja 2021 roku sg rowniez ptatnikami podatku
dochodowego od oséb prawnych.

Grupa Czerwona Torebka rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego wytgcznie
w stosunku do spotek, ktére zgodnie ze swojg formg prawng, sg podatnikiem podatku dochodowego
od oséb prawnych i tylko w sytuacji, gdy jest prawdopodobne, ze w przysziosci zostanie osiggniety
zysk podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Zarzad jednostki dominujgcej dokonuje na kazdy
dzien bilansowy osgdu dotyczacego prawdopodobienstwa zrealizowania aktywa z tytutu podatku od-
roczonego.

Przepisy dotyczgce podatku od towardéw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych
czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie
brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji badZz precedenséw prawnych. Obowigzujgce przepisy
zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepi-
séw podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi
i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) mogg by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku
kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan muszg zosta¢ wptacone wraz z odsetkami. Rozliczenia podat-
kowe mogg zosta¢ poddane kontroli przez okres pieciu lat. W efekcie kwoty wykazane w sprawozda-
niu finansowym mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokoSci
przez organy skarbowe.

9. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

W okresie od 01 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku Grupa nie wyptacita zadnych dywi-
dend.
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10. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate

Dziatalno$¢ kontynuowana
Wartos¢ netto na dzieri 01 stycznia 2021 roku

Nabycia brutio

Sprzedaz brutto

Likwidacje brutio

Rozwigzanie umowy leasingowej brutio
Transfer ze $rodkéw trwatych w budowie

Dziatalno$¢ kontynuowana

Odpis amortyzacyjny za okres
Sprzedaz netto

Likwidacje netio

Rozwigzanie umowy leasingowej netto
Odpisy z tytutu frwalej utraty wartosci

Wartos$¢ netto na dzien 30 wrze$nia 2022 roku

Stan na dzien 30 wrze$nia 2022

Budynki, lokale i obiekly ~Maszyny i urzadzenia

Srodki Inne $rodki  Srodki rwate

K ,

Grunty inzynierii ladowej i wodnej  (z wyt. komputerow) omputery transportu rwate w budowie Ogdlen
- - - 38 - - 42 80
- - - 12 - - 415 427
- - : - - - ®
- - - 12 - - - 12
- - - 38 - - 452 490
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Rzeczowe aktywa trwate

Dziatalno$¢ kontynuowana
Wartos$é netto na dziefi 01 stycznia 2021 roku

Nabycia brutio

Sprzedaz brutto

Likwidacje bruto

Rozwigzanie umowy leasingowej brutio
Transfer ze $rodkéw trwatych w budowie

Dziatalno$¢ kontynuowana

Odpis amortyzacyjny za okres
Sprzedaz netto

Likwidacje netio

Rozwigzanie umowy leasingowej netto
Odpisy z tytutu frwalej utraty wartosci

Wartos$¢ netto na dzien 31 grudnia 2021 roku

Stan na dzien 31 grudnia 2021

Budynki, lokale i obiekty ~Maszyny i urzadzenia

Srodki Inne $rodki ~ Srodki rwate

Grunty inZynierii ladowej i wodnej  (z wyt. komputeréw) Komputery fransportu trwate w budowie Ogote
) - - 38 - - 5 43
) ; - - - - 72 72
) - - - - - 35 35
- - : 38 - - 42 80

18/31



GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Rzeczowe aktywa trwate

Dziatalno$¢ kontynuowana
Wartos¢ netto na dzien 01 stycznia 2021 roku

Nabycia brutio

Sprzedaz brutto

Likwidacje brutio

Rozwigzanie umowy leasingowej brutio
Transfer ze srodkéw trwatych w budowie

Dziatalno$¢ kontynuowana

Odpis amortyzacyjny za okres
Sprzedaz neto

Likwidacje netto

Rozwigzanie umowy leasingowej netto
Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci

Wartos$¢ netto na dzien 30 wrzesnia 2021 roku

Stan na dzien 30 wrzesnia 2021
Budynki, lokale i obiekty Maszyny i urzadzenia Srodki Inne $rodki  Srodki rwate

K Ok
Grunty inzynierii ladowej i wodnej  (z wyt. komputerow) omputery fransportu frwate w budowie Ogdlem
- - 38 - - 5 43
. - 38 - - 5 43
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11. Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne

Dziatalno$¢ kontynuowana
Warto$¢ netto na dzien 01 stycznia 2021 roku
Likwidacja

Dziatalno$¢ kontynuowana
Odpis amortyzacyjny za okres

Wartos¢ netto na dzien 30 wrze$nia 2022 roku

Wartosci niematerialne

Dziatalnos¢ kontynuowana
Wartos¢ netto na dzien 01 stycznia 2021 roku
Likwidacja

Dziafalnos¢ kontynuowana
Odpis amortyzacyjny za okres

Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2021 roku

Wartosci niematerialne

Dziafalnos¢ kontynuowana
Wartos¢ netto na dzien 01 stycznia 2021 roku
Likwidacja

Dziatalnos¢ kontynuowana
Odpis amortyzacyjny za okres

Wartos¢ netto na dzien 30 wrze$nia 2021 roku

Stan na dzien 30 wrze$nia 2022

Warbosai
Koszly prac  Patenty i Oprogramowanie  Znaki . arto§C| )
X o niemateriaine  Ogdtem
rozwojowych licencje komputerowe  towarowe .
w budowie
Stan na dzien 31 grudnia 2021
Koszly prac  Patenty i Oprogramowanie  Znaki . Warto;q .
; o niematerialne  Ogdlem
rozwojowych licencie  komputerowe  towarowe .
w budowie
- 8 - - - 8
- 8 - - - 8
Stan na dzien 30 wrzesnia 2021
. . , Wartosci
Koszty prac  Patenty i Oprogramowanie  Znaki . . )
; o niematerialne  Ogdtem
rozwojowych licencie ~ komputerowe  towarowe .
w budowie
- 8 - - - 8
- 7 - - - 7
- 1 - - - 1
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12. Prawo do uzytkowania aktywow

Prawo do uzytkowania aktywow
Stan na dziei 30 wrzes$nia 2022

Srodki
I ol
_______ Y oy MO R

Dziafalno$¢ kontynuowana

Wartos$¢ netto na dzieri 01 stycznia 2021 roku - 134 - 134
Nabycia brutio - - - -
Dziatalno$¢ kontynuowana

Odpis amortyzacyijny za okres - 38 - 38
Wartos¢ netto na dzien 30 wrzesnia 2022 roku - 96 - 96

Prawo do uzytkowania aktywow
Stan na dzien 31 grudnia 2021

Srodki ,
Grunty fansporiy Inne Ogodtem

Dziatalno$¢ kontynuowana

Wartos¢ netto na dzien 01 stycznia 2021 roku - - - -
Nabycia brutio - 154 - 154
Dziatalno$¢ kontynuowana

Odpis amortyzacyjny za okres - 20 - 20
Wartos$¢ netto na dzien 31 grudnia 2021 roku - 134 - 134

Prawo do uzytkowania aktywoéw
Stan na dzien 30 wrzesnia 2021

Srodki
I ol
Grunty fransporty nne Ogdtem

Dziatalno$¢ kontynuowana

Wartos¢ netto na dzien 01 stycznia 2021 roku - - - -
Nabycia brutto - 154 - 154
Dziafalno$¢ kontynuowana

Odpis amortyzacyjny za okres - 7 - 7
Wartos$¢ netto na dzien 30 wrzesnia 2021 roku - 147 - 147

13. Leasing

13.1. Naleznosci z tytutu leasingu operacyjnego — Grupa jako leasingodawca

Grupa Kapitatowa Czerwona Torebka zawarta umowy leasingu operacyjnego dotyczgce wynajmu
nieruchomosci ze swojego portfela inwestycyjnego. Wszystkie umowy zawarte sg w ztotych polskich.

Umowy w wiekszosci zawierajg klauzule umozliwiajgce dokonanie okresowych waloryzacji stawek
czynszu za wynajem w zaleznosci od warunkéw rynkowych. Podstawg okresowej waloryzacji stawek

21/31



GRUPA CZERWONA TOREBKA S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesien 2022 roku

(w tysigcach PLN)

czynszu jest wskaznik wzrostu cen za towary i ustugi konsumpcyjne ogtoszony przez Prezesa GUS w

Monitorze Polskim za poprzedni okres.

Ponizej przedstawiono przyszie spodziewane przychody z tytutu minimalnych optat leasingowych wy-
nikajgcych z umoéw leasingu operacyjnego. Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku oraz okresy porownaw-

cze dane przedstawiajg sie nastepujgco:

Naleznosci z tytutu leasingu operacyjnego - Grupa jako leasingodawca

Okres zakoriczony Okres zakoriczony Okres zakonczony
30 wrzesénia 2022 31 grudnia 2021 30 wrzes$nia 2021
(niebadane) (badane) (niebadane)
W okresie 1 roku 155 160 150
W okresie 1 do 5 lat 539 553 543
Powyzej 5 lat 517 618 644
Razem 1211 1331 1337
13.2. Zobowiagzania z tytutu leasingu
Zobowigzania z tytutu leasingu
Okres zakonczony Okres zakonczony
30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021
Wartos¢ Warto$¢
Opfaty minimalne biezaca opfat Opfaty minimalne biezaca opfat
W okresie 1 roku 37 15 56 32
W okresie 1 do 5 lat 72 55 97 64
Powyzej 5 lat -
Minimalne optaty leasingowe ogotem 109 70 153 96
Minus koszty finansowe (39) (57)
Warto$¢ biezaca minimalnych
opfat leasingowych, w tym: 70 70 96 96
- krotkoterminowe 15 15 32 32
- diugoterminowe 55 55 64 64

14. Nieruchomosci inwestycyjne

Do inwestycji w nieruchomosci posiadanych przez Grupe zalicza sie powierzchnie handlowe i biurowe

oraz grunty.

Nieruchomosci inwestycyjne sg jako jedyne ze sktadnikéw aktywoéw wyceniane w wartosci godziwej.
S3a klasyfikowane do poziomu trzeciego. Nie byto przemieszczen aktywa pomiedzy poziomami.
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Nieruchomosci inwestycyjne

Okres zakoriczony Okres zakoriczony — Okres zakoriczony
30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021 30 wrzeénia 2021
(niebadane) (badane) (niebadane)

Dziatalno$¢ kontynuowana
Bilans otwarcia na 1 stycznia 152 184 149 845 149 845
Zakup - 2102 2102
Transfer na zapasy - (7 654) (5764)
Sprzedaz i likwidacja (44 750) (25961) (24 836)
Pozostate 50 4 -
Zyskil (straty) z tytutu wyceny wartoci godziwej - 33 848 -
Bilans zamkniecia 107 484 152 184 121 347

Decyzjg Zarzadu jednostki dominujacej, dziatki budowlane potozone w miejscowosci Gwiazdowo, w Enklawie BCD zostaty
zakwalifikowane jako zapasy. Dziatki te sg przedmiotem sprzedazy w ramach projektu gwiazdowo.pl, w zwigzku z powyzszym

zostaty zakwalifikowane na zapasach.

Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomosci inwesty-
cyjnych do wartosci godziwej na dzien 30 wrzesnia 2022 roku:

Nieruchomosci in-

Istotne nieobserwowalne dane

. Metoda wyceny e Przedziat
westycyjne wejsciowe
sz 2
. o Zdyskontowanych Szacowgqa warto$¢ czynszu za m 38.,00 - 52,0
Nieruchomosci czynszowe . Wskaznik wzrostu czynszu p.a. inflacja
. przeptywow L ;
(pasaze) ienieznvch Szacowany wskaznik vacancies 5%
plenigzny Czynnik dyskontujgcy 8%
Szacowana warto$¢ czynszu za m? 60,0
. - Zdyskontowanych . . .
Nieruchomosci czynszowe . Wskaznik wzrostu czynszu p.a. inflacja
przeptywow . . :
(stary portfel) ienieznvch Szacowany wskaznik vacancies 5%
plenigzny Czynnik dyskontujgcy 7%
Nieruchomosci gruntowe Porownawcza Szacowana wartos$¢ czynszu za m*>  10,78-959,03

15. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Na dzien bilansowy to jest na dzien 30 wrzesnia 2022 r. oraz na dzien 31 grudnia 2021 r. Grupa nie
wykazywata nieruchomosci inwestycyjnych w budowie.

16. Zapasy
Zapasy

Okres zakonczony Okres zakoficzony Okres zakonczony

30 wrze$nia 2022 31 grudnia 2021 30 wrzesnia 2021
(niebadane) (badane) (niebadane)
Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia 93 068 98 664 98 664
Zmiany stanu:
- poniesione koszty budowy 3674 2745 1977
- fransfer z nieruchomosci inwestycyjnych - 7654 5764
- zwrot zaliczek na zakup gruntow (23 077) - -
- zakup gruntow 11200 6181 4938
- sprzedaz (3320) (16 625) (17 434)
- utworzenie odpisu na zapasy - (5788) -
- zmiana stanu (352) 237 (27)
Razem 81193 93 068 93 882
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Decyzjg Zarzadu jednostki dominujgcej, dziatki budowlane potozone w miejscowosci Gwiazdowo, w Enklawie BCD zostaty
zakwalifikowane jako zapasy. Dziatki te sg przedmiotem sprzedazy w ramach projektu gwiazdowo.pl, w zwigzku z powyzszym
zostaty zakwalifikowane na zapasach.

17. Rezerwy

Zmiana stanu rezerw

Swiadczenia

po okresie Rezerwa na Rezerwy na

zatrudnienia sprawy sadowe poreczenia Ogotem
Na dzien 01 stycznia 2022 roku (badane) 49 11512 7088 18 649
Utworzone w ciggu roku obrotowego 4 - - 4
Wykorzystane - - - -
Rozwigzane - (8431) - (8431)
Na dzieh 30 wrzesnia 2022 roku (niebadane), w tym 53 3081 7088 10 222
- krotkoterminowe 42 - - 42
- diugoterminowe 11 3081 7088 10 180
Na dzien 01 stycznia 2021 roku (badane) 1 11 339 12 088 23438
Utworzone w ciggu roku obrotowego 38 270 - 308
Wykorzystane - - - -
Rozwigzane - (97) (5000) (5097)
Na dzien 31 grudnia 2021 roku (badane), w tym: 49 11 512 7088 18 649
- krotkoterminowe 38 - - 38
- dfugoterminowe 11 11512 7088 18 611
Na dzien 01 stycznia 2021 roku (badane) 1 11339 12 088 23438
Utworzone w ciggu roku obrotowego 49 270 - 319
Wykorzystane - - - -
Rozwigzane - (97) (5000) (5097)
Na dzien 30 wrze$nia 2021 roku (niebadane), w tym 60 11 512 7088 18 660
- krétkoterminowe 49 - - 49
- diugoterminowe 11 11512 7088 18 611

18. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki
Salda biezgcych kredytow przedstawiajg ponizsze tabele:

efektywna Na dzien

stopa % Termin splaty 30 wrze$nia 2022

Zobowigzania krotkoterminowe (niebadane)
Oprocentowane kredyty i pozyczki:

Alior kredyt KT- Szczecin, Kolorowych Doméw - 15 WBOR 1M +marza 2027-12-31 104

Pozostate -

Razem krétkoterminowe kredyty i pozyczki 104
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Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki

efektywna Na dzien

stopa%  Termin splaty 30 wrze$nia 2022

Zobowigzania dlugoterminowe (niebadane)
Oprocentowane kredyty i pozyczki:

Alior kredyt DT- Szczecin, Kolorowych Doméw - 15 WIBOR 1M +marza 2027-12-31 629

Razem dlugoterminowe kredyty i pozyczki 629

19. Zarzadzanie kapitatem

Gléwnym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bez-
piecznych wskaznikow kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwiekszaty
wartos¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate dy-
widendy dla akcjonariuszy, zwrdcic¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. Na dzien 30
wrzesnia 2022 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celoéw, zasad i proceséw obowigzujgcych w
tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatdow stosujgc wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadiuze-
nia netto do sumy kapitatéw powiekszonych o zadluzenie netto. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza
oprocentowane kredyty i pozyczki, obligacje, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigza-
nia, pomniejszone o srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkoéw pienieznych.

Zarzgdzanie kapitatem - Wskaznik dzwigni

Na dzien Na dzien

30 wrze$nia 2022 30 wrze$nia 2021

(niebadane) (skorygowane)

Oprocentowane kredyty i pozyczki 733 864
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 13499 10 645
Zobowigzania z tytutu leasingu 70 105
Kaucje od najemcow i wptacone depozyty 3250 505
Pozostate zobowigzania, zobowigzania podatkowe 104 607 130 060
Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (25 635) (30 650)
Zadluzenie netto 96 524 111 529
Kapitat wiasny 143 746 130 878
Kapitat i zadluZenie netio 240 270 242 407
Wskaznik dzwigni 0,40 0,46
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20. Poreczenia i gwarancje finansowe

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku wystgpity poreczenia i gwarancje finansowe ponizej:

Podmiot, dla .
. . Podmiot, narzecz
Spotka ktérego i . . .
Lo ) . ktérego udzielane jest Umowa Kwota poreczenia
udzielajgca udzielane jest .
. poreczenie
poreczenie
CTSA Matpka SGB Bank S.A. umowa kredytowa nr FCB/05/2014/00 z231.03.2014 r. poreczenie do 15.000 tys. PLN
Proj-1- zabezpieczenie w postaci par. 777 kpc. do
Szesnasta Matpka SGB Bank S.A. umowa kredytowa nr FCB/05/2014/00 z231.03.2014 r. kwoty 20.000 tys. PLN wytgcznie w
(daw. 4 CT) odniesieniu do nieruchomosci
CTSA Matpka SGB Bank S.A umowa kredytowa nr FCB/04/2014/00 z31.03.2014 r. poreczenie do 7.500 tys. PLN
Proj-1- zabezpieczenie w postaci par. 777 kpc. do
Szesnasta Matpka SGB Bank S.A. umowa kredytowa nr FCB/04/2014/00 z31.03.2014 . kwoty 8.000 tys. PLN wytgcznie w
(daw. 4 CT) odniesieniu do nieruchomosci
umowa kredytowa z9.01.2013 r. zawarta przez spotke
Alior Bank S.A. zsiedzibg "Pietnasta - Czerwona Torebka spétka akcyjna" sp.k.; Umowa .
CTsA seT w Warszawie poreczenia z22.01.2013 r. zawarta przez spo6tke "Czerwona porgczenie do kwoty 133.000 tys. PLN
Torebka" S.A.
umowa kredytowa z9.01.2013 r. zawarta przez spétke
Alior Bank S.A. zsiedzibg "Pietnasta - Czerwona Torebka spédtka akcyjna" sp.k.; Umowa .
20¢T 1ser w Warszawie poreczenia z22.01.2013 r. zawarta przez spétke "Czerwona porgczenie do kwoty 133.000 tys. PLN
Torebka" S.A.
CTSA MAGUS S.A. Alior Banlf SA zsiedzba w Umowa poreczenia zdnia 30.01.2020 r. umowa poreczenia 54.000 tys. PLN
Warszawie
CT SP ZO.0. Sowiniec FIZ Copernicus Capital TFI Umowa o petnienie funkcji depozytariusza zdnia 22.05.2018 80 tys. PLN
CTSA 3CT Dziewita Sowiniec Group Umowa poreczenia zdnia 12.07.2018 do kwoty 8.000 PLN
Sp.z0.0. SKA pore o ty8.000 bys.
6CT CT Sp.z0.0. Sowiniec FIZ Umowa sprzedazy. Umowa poreczenia zdnia 27.04.2020 r. do kwoty 885 tys. PLN
Sowiniec Umowa w przedmiocie sptaty. Umowa poreczenia zdnia
6CT Capital Sp.zo.0 Copernicus Capital TFI P praty. pore do kwoty 150 tys. PLN
spk 27.04.2020r.
. i . poreczenie do kwoty 1 min EUR +
CTSA 2CT Teknia Kalisz Sp. zo.o. Umowa zakupu nieruchomosci - porgczenie dotyczy zaptaty oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji do

pozostatej czg$ci ceny kwoty 1.5 min EUR
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20.1. Sprawy sgdowe

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku podmioty z Grupy Kapitatowej byly strong nastepujgcych sporéw sgdowych o istotnej wartosci (kwota sporu co najmniej

40 tys. zlotych):

Wartos¢
Sprawa z powédztwa Przedmiot sporu przedmiotu sporu Stan sprawy Przewidywane rozstrzygnigcie
w tys. PLN
Dnia 8 lutego 2021 r. Burmistrz Gminy Steszew wydat decyzie w
sprawie ustalenia jednorazowej optaty z tytutu wzrostu warto$ci
nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W dniu 24 lutego 2021 r. spétka
Trzecia Czerwona Torebka Spotka optata w zw.z Ztozyta odwotanie do samorzadowego Kolegium Odwglawczego.
) . ) uchwaleniem planu Samorzadowe Kolegium Odwotawcze utrzymato decyzie w mocy. L .
akcyjna Sp. k. przeciwko Burmistrz . 154,40 ) . . . Uwzglednienie odwotania
’ zagospodarowania Dnia 26 stycznia 2022 r. spotka wystgpita ze skargg do WSA. WSA
Gminy Stgszew . L ) . . )
przestrzennego oddalit skarge spotki, w zwigzku ztym zostato Zozone zazalenie do
Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie. NSAw
Warszawie nie uwzglednit zazalenia spoétki. Dnia 19 sierpnia 2022 r.
WSAw Poznaniu oddalit skarge. Spétka wystgpita zwnioskiem o
uzasadnienie wyroku. Sprawa w toku.
Szesnasta - Czerwona Torebka Dnia 4 listopada 2020 r. Sad Rejonowy w Kaliszu wydat Na tym etapie nie mozna
Spotka akcyjna Sp. k. przeciwko wniosek o upadtos¢ 326,99 postanowienie o ogtoszeniu upadtosci p. Tomasza Giryna. Spoétka okresli¢ czy spotka uzyska
Tomasz Giryn posiada wzgledem upadtego wierzytelno$¢. Sprawa w toku zaspokojenie zmasy upadtos$ci
Pismem zdnia 03 pazdziernika 2014 r. spétka skierowata do SKO w
Szczecinie wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu
Projek-1-Szesnasta Czerwona ' . W|eczysteglo u.zytkowanla nler.uchom.os.t:l w Poznaniu przy.ul.
e Sprzeciw od orzeczenia Ogrodowej objeta ofertg (zawiadomieniem) Prezydenta Miasta
Torebka S.A SK SK (dawniej Samorzagdowego Poznania jest nieuzasadniona zuwagi na nieskutecznos¢
Czwarta - Czerwona Torebka S.A. A . g 41,46 ) ) . o g L X Oddalenie powodztwa
Kolegium wypowiedzenia. Wyrok czesciowo uwzgledniajacy powddztwo zapadt

SK) p-ko Prezydent Miasta

Poznania Odwotawczego (SKO)

19 czerwca 2020 r. Spotka wystapita o uzasadnienie i 10 sierpnia
2020 r. wniosta apelacje. Apelacja zostata odrzucona zuwagi na brak
optaty. Spétka wniosta zazalenie. Dnia 26 marca 2021 r. Sad
Okregowy w Poznaniu oddalit zazalenie. Sprawa w toku.
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Projekt-1-Szesnasta Czerwona

Torebka S.A. SK SK (dawniej Sprzeciw od orzeczenia

Pismem zdnia 03 pazdziernika 2014 r. spotka skierowata do SKO w
Szczecinie wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu
wieczystego uzytkowania nieruchomosci w Poznaniu przy ul.
Ogrodowej objeta ofertg (zawiadomieniem) Prezydenta Miasta
Poznania jest nieuzasadniona z uwagi na nieskuteczno$¢

Czwarta - Czerwona Torebka S.A. Samorquowego 319,73 wypowi.edzenia. 22 Iip(I:a ?0.20 r Sgd wyda’l w‘yrok.. Spotka wyste?piia z Oddalenie powddztwa
SK) p-ko Prezydent Miasta Kolegium wnlosk.lem o uzas.adnler.ue iwdniu 14 pazdz'|ern|ka 202Q r. Ziozyta
Poznania Odwotawczego (SKO) apelacje w sprawie. 26 listopada 2020 r. spétka MLP Zozyta
interwencje uboczng w sprawie. Skarb Panstwa wystgpit zopozycja.
3 listopada 2021 r. Sad Apelacyjny odrzucit apelacje z przyczyn
formalnych. Spétka rozwaza Zozenie zazalenia i wniosku o
przywrocenie terminu do uzupetnienia brakéw. Sprawa w toku.
Czerwona Torebka S.A. p-ko Roszczenie Spoétka oczekuje wyznaczenia terminu posiedzenia w zwigzku z
Agnieszka Bruderek, Grzesiek 411,92 . . Ugoda/powddztwo o zaptate
. . . odszkodowawcze zawezwaniem pozwanych do zawarcia ugody. Sprawa w toku.
Wielgosz Piekarski sp. Part
Czerwona Torebka S.A. p-ko Roszczenie 411,02 Spoétka ocz.ekuje wyznaczenia terminy posiedzenia w zwigzku z Ugodalpowédzwo o zaphale
Merlin Group SA odszkodowawcze zawezwaniem pozwanych do zawarcia ugody. Sprawa w toku.
W dniu 10.10.2017 r. Sad Okregowy w Poznaniu, Wydzat IX
Matpka S.A. p-ko Projekt-1- Gospodarczy wydat nakaz zaptaty w postepowaniu nakazowym p-ko
Czternasta Czerwona Torebka pozwanej spoétce. W dniu 27.10.2017 r. zostaty ztoZzone zarzuty od . .
S.A. SK SK (dawniej Siédma - Pozew o zaptate 1044,01 nakazu zaptaty. Postepowanie zostato zawieszone. Grupa ujmuje Oddalenie powodztwa
Czerwona Torebka S.A. SK) przedmiotowe zobowigzania w swoim bilansie w zobowigzaniach
krotkoterminowych. Sprawa w toku.
Naczelnik Wielkopolskiego Decyzg zdnia 31 marca 2021 r. Naczelnik Wielkopolskiego Urzedu
Urzedu Celno-Skarbowego w ) . Celno - Skarbowego ustalit kwote do zwrotu podatku od towaréw i . . )
Poznaniu p-ko Promka Sp. zo.o. decyzja w sprawie zwrotu 6 427,96 ustug za wrzesien 2017 r. oraz ustalit dodatkowe zobowigzania Nie mozna Jeclin.c’Jznacznle
SK (dawniej Czerwona Torebka podatku VAT podatkowe. Decyzja zostata zaskarzona. Spétka oczekuje na okreslic
S.A SK) rozstrzygniecie.
Dnia 29 marca 2022 r. Sgd Rejonowy Poznan - Stare Miasto w
PSG Sp. zo. 0. przeciwko Poznaniu wydat nakaz zaptaty, w ktérym zobowigzat spotke do zaptaty
Pietnasta - Czerwona Torebka pozew o zaplate 57,59 na rzeczpowoda (PSG Sp. zo. 0.) kwoty 57.591,57 2 wrazz Oddalenie powodzwa

Spotka akcyjna Spotka
komandytowa

odsetkami ustawowymi oraz zwrotu kosztoéw procesu. Nakaz zaptaty

zostat doreczony spétce dnia 10 maja 2022 r. Spétka Zozyta sprzeciw

od nakazu zaptaty. Spétka oczekuje na termin rozprawy.
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21. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Ponizsze tabele przedstawiajg taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. i
2021 roku:

Transakcje zawarte z pozostatymi podmiotami powigzanymi
Dane za okres od 01 stycznia 2022 do 30 wrzesnia 2022 (niebadane)

Sprzedazna  Zakupy od Odsetki— Naleznosciod Nalezn. wekslowe Zobowigzania Zobowigzania wekslowe

rzecz podmiotdw  podmiotow koszly podmiotdw  wyc. w zamort wobec podmiotow wyceniane w
Podmiot powigzanych powigzanych finansowe powigzanych koszcie powigzanych zamortyzowanym koszcie
Druga-Sowiniec Capital sp. z 0.0. SKA - 429 107 68 - 528 340
Dziewigfa-Sowiniec Capital sp. z 0.0. SKA - - - - - 8000
Dziesiata-Sowiniec Group sp. z 0.0. SKA - - - 132 - 91
Razem - 429 107 200 - 8619 340

Transakcje zawarte z pozostatymi podmiotami powigzanymi

Dane za okres od 01 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 (badane)

Sprzedazna Odsetki— Naleznosci od Zobowigzania wobec Zobowigzania wekslowe

rzecz podmiotdw koszty = podmiotow podmiotow wyceniane w
Podmiot powigzanych finansowe powigzanych powigzanych zamortyzowanym koszcie
Druga-Sowiniec Capital sp. z 0.0. SKA 60 140 141 74 233
Dziewigta-Sowiniec Capital sp. z 0.0. SKA - - - 8000 -
Dziesigta-Sowiniec Group sp. z 0.0. SKA - - 132 91 -
Razem 60 140 273 8165 233
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Transakcje zawarte z pozostatymi podmiotami powigzanymi
Dane za okres od 01 stycznia 2021 do 30 wrzes$nia 2021 (niebadane)

Sprzedazna  Zakupy od Odsetki— Naleznosci od Nalezn. wekslowe Zobowigzania Zobowigzania wekslowe

rzecz podmiotdbw  podmiotdw koszty podmiotdw wyc. w zamort. wobec podmiotow wyceniane w

Podmiot powigzanych powigzanych finansowe powigzanych koszcie powigzanych zamortyzowanym koszcie
Pierwsza-Sowiniec Group sp. z 0.0. SKA - - - 61 - - -
Druga-Sowiniec Group sp. z 0.0. SKA - - 105 88 - 74 202
Piata-Sowiniec Group sp. z 0.0. SKA - - - - - - -
Dziewigta-Sowiniec Group sp. z 0.0. SKA - - - - - 8000 -
Dziesigta-Sowiniec Group sp. z 0.0. SKA - - - 132 - 91 -
Razem - - 105 281 - 8165 202
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Wszystkie transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi zostaty przeprowadzone na warunkach nie
odbiegajgcych od warunkdéw rynkowych.

W okresie od 01 stycznia 2022 do 30 wrzesnia 2022 roku Grupa przeprowadzita transakcje z pozosta-
tymi jednostkami powigzanymi

Zakup do Druga - Sowiniec Capital sp. z 0.0. SKA
Umowa posrednictwa z tyt. zakupu nieruchomosci

W okresie od 01 stycznia 2021 do 30 wrzesnia 2021 roku Grupa nie przeprowadzita transakcji z jed-
nostkami powigzanymi

22. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym
Po dniu bilansowym do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego to jest do 15 listopada 2022

roku nie wystgpity zdarzenia, ktére nie zostaty, a powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym roku
obrotowego.

PODPISY CZLONKOW ZARZADU

Stanowisko Imie i nazwisko Data Podpis

Prezes Zarzadu Mateusz Switalski 15 listopada 2022

Sprawozdanie zostato sporzagdzone przez:
Gtéwna Ksiegowa

Sylwia Mazurkiewicz
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