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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Wybrane dane finansowe

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

30.09.2020 30.09.2019 S e 30.09.2020 30.09.2019 e

(niebadane) | (niebadane) (niebadane) | (niebadane)

tys. PLN tys. EUR

Rachunek zyskéw i strat
Przychody ze sprzedazy 5359 5533 5825 1211 1284 1354
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne] (2 050) (2 250) (3674) (463) (522) (854)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1 452) 2371 966 (328) 550 225
Zysk (strata) netto (1094) 2578 555 (247) 598 129
Zysk (strata) na akcje (PLN) (0,01) 0,03 0,01 (0,00) 0,01 0,00
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) (0,01) 0,03 0,01 (0,00) 0,01 0,00
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,4237 4,3077 4,3016
Sprawozdanie z przeptywow pienigznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne, (8347) (1673) (213) (1887) (388) (50)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjne, (8 936) (30067) (24 761) (2 020) (6 980) (5 756)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe. 17 762 31029 23584 4015 7203 5483
Zmle?na nett’o stanu srodkéw pienieznych iich 479 (711) (1391) 108 (165) (323)
ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,4237 4,3077 4,3016
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 271337 260 287 254 564 59940 59 513 59778
Zobowigzania dtugoterminowe 85 100 42 451 52 893 18 799 9706 12 421
Zobowigzania krétkoterminowe 28 296 55598 41 456 6251 12712 9735
Kapitat wiasny 157 941 162 238 160 215 34 890 37 095 37 622
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X X 4,5268 4,3736 4,2585

Pozycje dotyczace rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych przeliczono wg kursu stanowigcego
Srednig arytmetyczng S$rednich kurséw ogtaszanych przez NBP obowigzujgcych na

odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu okreséw kurs ten wyniost:

ostatni dzien kazdego miesigca. W

01 stycznia do 30 wrzesnia 2020: 1 euro = 4,4237
01 stycznia do 30 wrzesnia 2019: 1 euro = 4,3077
01 stycznia do 31 grudnia 2019: 1 euro = 4,3016

Pozycje bilansowe przeliczono wg $redniego kursu ogtoszonego przez NBP, obowigzujgcego na dzied bilansowy. W
odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu dni bilansowych kurs ten wynidst:

30 wrzesnia 2020: 1 euro = 4,5268
30 wrzesnia 2019: 1 euro = 4,3736
31 grudnia 2019: 1 euro = 4,2585

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

zataczone na stronach od 8 do 33
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Srédroczny skrécony rachunek zyskow i strat

od 01.07 do od 01.01 do od 01.07 do od 01.01 do
nota 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2019 30.09.2019
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 7 1654 5359 2141 5533
Przychody ze sprzedazy ustug 1654 5359 2141 5533
Przychody ze sprzedazy towardow i materiatéw - - - -
Koszt wiasny sprzedazy 9 879 2968 1461 4484
Koszt sprzedanych ustug 879 2 968 1461 4484
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 775 2391 680 1049
Koszty ogdlnego zarzadu 9 1107 3710 1178 3458
Pozostate przychody operacyjne 9 227 286 122 220
Pozostate koszty operacyjne 9 56 1025 6 61
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) - - - -
Strata (zysk) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 8 8 8 -
2Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (153) (2 050) (374) (2 250)
Przychody finansowe 9 1074 4256 2283 7427
Koszty finansowe 9 1293 3658 1272 2 806
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (372) (1452) 637 2371
Podatek dochodowy 10 (65) (358) 18 (207)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (307) (1094) 619 2578
Zysk (strata) netto (307) (1 094) 619 2578
Zysk (strata) na jedng akcje
od 01.01 do od 01.01 do
Wyszczegdlnienie nota 30.09.2020 30.09.2019
(niebadane) (niebadane)
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 25 (0,01) 0,03
- rozwodniony (0,01) 0,03
Srddroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw
od 01.07 do od 01.01 do od 01.07 do od 01.01 do
30.09.2020 30.09.2020 30.09.2019 30.09.2019
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk (strata) netto (307) (1 094) 619 2578
Inne catkowite dochody
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy:
- dochody (straty) ujete w okresie w innych dochodach catkowitych . . . .
Odroczony podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji
przenoszonych do wyniku finansowego - - - -
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu - - - -
Catkowite dochody (307) (1 094) 619 2578

Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego
zatgczone na stronach od 8 do 33




Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej

30.09.2020
Aktywa nota . 31.12.2019
(niebadane)
Aktywa trwate
Aktywa niematerialne 8 11
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 11 2749 3410
Rzeczowe aktywa trwate 326 346
Nieruchomosci inwestycyjne 12 15 655 10979
Inwestycje w jednostkach zaleznych 16 165 656 175361
Naleznosci i pozyczki 14 79 681 57 182
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 542 167
Aktywa trwate 264 617 247 456
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 15 3915 5135
Naleznosci z tytutu biezagcego podatku dochodowego 256 37
Pozyczki 14 1786 1737
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 4 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 189 107
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 570 92
Aktywa obrotowe 6720 7108
Aktywa razem 271337 254 564
30.09.2020
Pasywa nota . 31.12.2019
(niebadane)
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 22 18 841 18 841
Akcje wtasne (-) (911) -
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103711 103711
Pozostate kapitaty 28 426 27 119
Zyski zatrzymane: 7874 10544
- zysk (strata) z lat ubiegtych 8968 9989
- zysk (strata) netto (1 094) 555
Kapitat wtasny 157 941 160 215
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 20 74 210 43 606
Leasing 26 10573 8791
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 11 6
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 306 490
Zobowiazania dtugoterminowe 85 100 52 893
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 18 2573 7 648
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 20 20377 29300
Leasing 26 4049 3715
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 606 485
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 691 308
Zobowiazania krétkoterminowe 28 296 41 456
Zobowigzania razem 113 396 94 349
Pasywa razem 271337 254 564

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

zatgczone na stronach od 8 do 33
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeptywow pienieznych

od 01.01 do
nota 30.09.2020
(niebadane)

od 01.01 do
30.09.2019
(niebadane)

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1452) 2371
Korekty:

Amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych 73 259
Amortyzacja aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 11 661 -
Amortyzacja aktywow niematerialnych 7 3
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 884 -
Zmiana wartosci godziwej aktywdw (zobowigzan) finansowych wycenianych przez

rachunek zyskéw i strat - (96)
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywoéw trwatych (15) (79)
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw finansowych (innych niz instrum. pochodne) (127) (231)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 20 50
Koszty odsetek 2742 1992
Przychody z odsetek i dywidend (1911) (6 388)
Inne korekty - -
Korekty razem 2334 (4 490)
Zmiana stanu naleznosci 29 614 1
Zmiana stanu zobowigzan 29 (10 034) 687
Zmiana stanu rezerw i rozliczert miedzyokresowych 154 (40)
Zmiana stanuz tytutu umow - (138)
Zmiany w kapitale obrotowym (9 266) 510
Zwrot zaptaconego podatku dochodowego 37 (64)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (8347) (1673)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie aktywoéw niematerialnych (4) -
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych (51) (177)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych 16 101
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych; wptaty oraz doptaty do kapitatu - (31229)
Wptywy z tytutu potaczenia spotek 11012 -
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 14 15781 15724
Pozyczki udzielone 14 (37171) (19 394)
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych (362) (30)
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywoéw finansowych 485 1933
Otrzymane odsetki 623 256
Otrzymane dywidendy 735 2749
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (8936) (30 067)
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Nabycie akcji wtasnych (911) -
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierow 17 2 400 14 000
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (3 000) -
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytdw i pozyczek 17 46 426 27913
Sptaty kredytéw i pozyczek 17 (25 561) (9926)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (245) (209)
Odsetki zaptacone (1347) (749)
Dywidendy wyptacone - -
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 17 762 31029
Zmiana netto stanu srodkdw pienigznych i ich ekwiwalentéw 479 (711)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 91 1483
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 570 772

Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego
zatgczone na stronach od 8 do 33
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane Razem
Saldo na dzien 1 stycznia 2020 roku 18 841 103 711 27 119 10 544 160 215
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2020 (niebadane)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2020 roku - - - (1 094) (1 094)
Inne catkowite dochody za okres od 01.01 do 30.09.2020 roku - - - - -
Catkowity dochdd za okres od 01.01 do 30.09.2020 - - - (1 094) (1 094)
Nabycie akcji wtasnych - - - - (911)
Kapitaty po przejeciu Cezaro - - 1307 (69) 1238
Sprzedaz akcji wiasnych - - - - -
Dywidenda uchwalona do wyptaty - - - (1507) (1507)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - -
Saldo na dzien 30 wrzes$nia 2020 roku 18 841 103 711 28426 7874 157 941
Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane Razem
Saldo na dzien 1 stycznia 2019 roku 18 841 103711 27119 16 018 165 689
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2019 (niebadane)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2019 roku - - - 2578 2578
Inne catkowite dochody za okres od 01.01 do 30.09.2019 roku - - - - -
Catkowity dochdéd za okres od 01.01 do 30.09.2019 - - - 2578 2578
Dywidenda uchwalona do wyptaty (6 029) (6 029)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - - -
Saldo na dzier 30 wrzesnia 2019 roku 18 841 103 711 27119 18 596 162 238

Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 8 do 33




Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakorniczony dnia 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogdlne

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (Spoétka) jest spdtka akcyjng z siedzibg w Bydgoszczy przy Plac Koscieleckich 3, ktdrej akcje
znajduja sie w publicznym obrocie.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spétki zostato sporzadzone za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia
2020 i zawiera dane poréwnawcze za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku oraz na dzieri 31 grudnia 2019
roku.

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

Czas trwania Spétki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki s3:

* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

e zarzadzanie posiadanym pakietem udziatéw w Spétkach zaleznych,

e ustugi holdingowe.

Niniejsze $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spotki za okres 9 miesiecy zakoriczony 30 wrzesnia 2020 roku zostato
zatwierdzone przez Zarzad do publikacji.

Spotka sporzadzita réwniez Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2020 roku, ktére dnia 27 listopada 2020 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone do publikacji.

2. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna Sprawozdawczo$é Finansowa” zatwierdzonym przez Unie Europejska (,MSR 34”).

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

Na dzien 30 wrzesnia 2020 roku zobowigzania krdtkoterminowe Spoétki przewyzszaty aktywa obrotowe o 21 579 tysiecy
ztotych, jednakze z uwagi na fakt, iz zaréwno istotne zobowigzania krétkoterminowe jak i aktywa obrotowe oraz aktywa
trwate, w tym naleznosci i pozyczki dtugoterminowe, zwigzane sg z podmiotami zaleznymi, Zarzad Spoétki nie stwierdzit
istotnego ryzyka ptynnosci finansowej Spotki.

Nalezy zwrdci¢ uwage, iz warto$¢ udzielonych przez Spétke pozyczek do podmiotéw zaleinych, z ktérych zdecydowana
wiekszo$¢ jest wykazywana w sprawozdaniu finansowym jako aktywa dtugoterminowe, znaczaco przekracza wartos¢
zobowigzan krétkoterminowych.

Spotka zaktada, iz czes¢ pozyczek wykazanych jako dtugoterminowe, w tym pozyczki udzielone Spétce zaleznej CDI 5 Sp. z o.0.
w kwocie ponad 18 min PLN, zostanie sptacona w najblizszych 12 miesigcach.

Ponadto biorgc pod uwage sporzadzone projekcje finansowe z dziatalnosci pozyczkowej wskazujace na generowanie
przeptywdéw pienieznych pozwalajace na sptate biezagcych zobowigzan a takze dostepne mozliwosci finansowania w ramach
Grupy Kapitatowej, w ktérej jednostkg dominujaca jest Grupa Kapitatowa Immobile S.A. niniejsze sprawozdanie finansowe
zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w dajacej sie przewidzied
przysztosci, tj. w okresie co najmniej dwunastu miesiecy od korica okresu sprawozdawczego z uwzglednieniem ryzyka
dalszego rozprzestrzeniania sie pandemii koronawirusa mogacego mie¢ potencjalny wptyw na dziatalno$¢ Spétki, o czym
mowa ponizej.

W roku 2020 pojawito sie ryzyko pogorszenia koniunktury w nastepstwie rozprzestrzeniajgcej sie pandemii koronawirusa
wywotujgcej chorobe COVID-19 w Polsce oraz Europie. Zagrozenie to, w przypadku splotu niekorzystnych okolicznosci,
ktérego nie jestesmy na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego w stanie oceni¢, moze spowodowac
ograniczenie zakresu prowadzonej przez Spétke oraz jej spotki zalezne dziatalnosci, a co za tym idzie spowodowac
pogorszenie przysztych przeptywdw pienieznych, co w konsekwencji moze mie¢ wptyw na przyjete zatozenie kontynuacji
dziatania. Ponadto w zwigzku z ryzkiem przesuniecia terminéw realizacji zobowigzan wobec Spoétki z tytutu udzielonych
pozyczek, w szczegdlnosci pozyczek krétkoterminowych, realizacji zobowigzan wobec Spétki z tytutu zawartych umoéw
holdingowych, Zarzad przeanalizowat negatywne scenariusze z uwzglednieniem potencjalnych przeptywdw pienieznych,
moggace mie¢ wptyw na kontynuacje dziatalnosci w dajacej sie przewidzieé przysztosci. Osad Zarzadu w tym zakresie wzmacnia
takze dywersyfikacja dziatalnosci Spotek zaleznych, zaréwno branzowy jak i geograficzny, co znaczaco zmniejsza ryzyko
jednoczesnego wystgpienia wskazanych powyzej zagrozen spowodowanych pandemia.

W zwigzku z powyzszym Zarzad Spoétki podjat szereg dziatan zmierzajacych do ograniczenia wptywu epidemii na sytuacje
finansowg Spotki poprzez miedzy innymi zawieszenie sptat rat kredytéw do korica sierpnia 2020 roku w jednym z bankéw
finansujgcych dziatalnos¢ Spétki.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania nie stwierdza sie, z uwzglednieniem okolicznosci opisanych powyzej,
istnienie zagrozenia kontynuowania dziatalnosci przez Spétke.
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Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnieri wymaganych w
rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tgcznie ze sprawozdaniem finansowym Spétki za rok
zakonczony 31 grudnia 2019 roku zatwierdzonym do publikacji w dniu 8 maja 2020 roku.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych, instrumentéw finansowych, ktdre sg wyceniane wedtug wartosci godziwe;j.

Sytuacja zwigzana z epidemia koronawirusa nie wptywa bezposrednio, poza zmianami w organizacji pracy
(czeSciowa praca zdalna) oraz dodatkowymi zabezpieczeniami sanitarnymi, na sytuacje Spoétki, z uwagi na
holdingowy charakter jej dziatalnosci.

Jednakze epidemia wptywa na Spétke posrednio — poprzez wptyw jaki wywiera na dziatalnos$¢ spotek zaleznych, w
tym w szczeg6lnosci na sytuacje FOCUS Hotels S.A.

Sytuacja wywotana epidemia i idgcymi za tym ograniczeniami i zmianami administracyjnymi i rynkowymi powoduje
koniecznos$¢ elastycznego zarzadzania posiadanymi przez Spoétke zasobami finansowymi, co przejawia sie w
zmianach kierunkow przeptywdw nadwyzek srodkdéw generowanych przez Spétki operacyjne (sptaty lub zacigganie
pozyczek wewnatrzgrupowych, ewentualne zaciggniecie dodatkowych zobowigzan finansowych, decyzje co do
dywidend, udzielanie poreczen itp.).

Opis wptywu epidemii koronawirusa na poszczegdlne segmenty dziatalnosci Grupy GK IMMOBILE S.A. znajduje sie w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

3. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
sg spéjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego Spétki za rok
zakonczony 31 grudnia 2019 roku, z wyjatkiem opisanych ponizej zmian wynikajacych z wejscia w zycie nowych
standardw, interpretacji oraz zmian standarddw.

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 pominiecia lub znieksztatcenia
w sprawozdaniu finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1 i MSR 8 rodznita sie od zawartej w
Zatozeniach Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co mogto powodowac trudnosci w dokonywaniu
0saddéw przez jednostki sporzadzajgce sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje ujednolicenie definicji we
wszystkich obowigzujgcych MSR i MSSF.

Zmiany nie majq istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Spoétki, poniewaz dotychczas dokonywane osady w
zakresie istotnosci byty zbiezne z tymi, jakie bytyby dokonywane przy zastosowaniu nowej definicji.

Zmiana MSSF 3 ,,Potgczenia przedsiewziec”
Zmiana dotyczy definicji przedsiewziecia i obejmuje przede wszystkim nastepujace kwestie:

® precyzuje, ze przejety zespot aktywow i dziatan, aby by¢ traktowanym jako przedsiewziecie, musi obejmowadé
réwniez wktad i istotne procesy, ktére wspdlnie w istotny sposdb uczestniczy¢ beda w wypracowaniu zwrotu,

* zaweza definicje zwrotu, a tym samym réwniez przedsiewziecia, skupiajac sie na dobrach i ustugach dostarczanych
odbiorcom, usuwajac z definicji odniesienie do zwrotu w formie obnizenia kosztow,

e dodaje wytyczne i przyktady ilustrujgce w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach potaczenia zostat
przejety istotny proces,

¢ pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwos¢é zastgpienia brakujgcych wktadu lub procesu i kontynuowania
operowania przedsiewzieciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

¢ dodaje opcjonalng mozliwos¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majacej na celu wykluczenie, ze przejety
zestaw dziatan i aktywdw jest przedsiewzieciem.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spotki.

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

Zmiana standardu uscisla, ze do instrumentéw finansowych innych, niz wyceniane metoda praw wtasnosci, w
jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach nalezy stosowaé¢ MSSF 9 nawet jesli instrumenty te
stanowig element inwestycji netto w takiej jednostce.

Zmiana nie ma istotnego wptywu na $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe.
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Zmiany do MSSF 9, MISR 39 i MSSF 7 ,,Reforma wskaZnikéw referencyjnych stop procentowych”

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowosci zabezpieczen w zwigzku z planowang reforma
referencyjnych stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te sg czesto pozycjg zabezpieczang, na przyktad w
przypadku zabezpieczenia instrumentem IRS. Planowane zastgpienie dotychczasowych stép nowymi stopami
referencyjnymi budzito watpliwosci, co do tego, czy planowana transakcja jest nadal wysoce prawdopodobna, czy
nadal oczekuje sie przysztych zabezpieczanych przeptywdw lub czy istnieje powigzanie ekonomiczne miedzy pozycja
zabezpieczang i zabezpieczajacg. Zmiana do standardéw okreslita, ze nalezy w szacunkach zatozyé, ze zmiany stép
referencyjnych nie nastgpia.

W zwigzku z tym, ze Spdtka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, niepewno$é zwigzana z instrumentami
pochodnymi opartymi na stopach procentowych nie ma istotnego wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Nastepujgce standardy i interpretacje zostaly wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszfy
jeszcze w zycie na dzien bilansowy:

e Zmiana do MSSF 16 Leasing: Ustepstwa czynszowe zwigzane z Covid-19 (opublikowano dnia 28 maja 2020 roku) —
do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majaca zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 czerwca 2020 roku lub pdzniej. Dozwolone jest wczesniejsze
zastosowanie, w tym dla sprawozdan finansowych nie zatwierdzonych do publikacji na 28 maja 2020;

® Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16: Reforma wskaznikéw referencyjnych stép procentowych —
Faza 2 (opublikowano dnia 27 sierpnia 2020 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2021
roku lub pdznie;j.

* MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) — zgodnie z decyzjg
Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed ukazaniem
sie standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony
przez UE — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pézZniej;

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszong lub wspdolnym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) — prace
prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone bezterminowo - termin wejscia w zycie
zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony;

e MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) w tym Zmiany do MSSF 17
(opublikowano 25 czerwca 2020) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony
przez UE - majace zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej;

e Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych — Podziat zobowigzan na krétkoterminowe i
dtugoterminowe (opublikowano dnia 23 stycznia 2020 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2023 roku lub pdzniej;

e Zmiany do MSSF 3 Zmiany do odniesieri do Zatozen Koncepcyjnych (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku) — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej;

e Zmiany do MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate: przychody osiggniete przed oddaniem do uzytkowania
(opublikowano dnia 14 maja 2020 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2022
roku lub pézniej;

* Zmiany do MSR 37 Umowy rodzace obcigzenia — koszty wypetnienia obowigzkéw umownych (opublikowano dnia
14 maja 2020 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE —
majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej;

* Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2018-2020 (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku) — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub pdiniej;

® Zmiany do MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe — odroczenie MSSF 9 (opublikowano dnia 25 czerwca 2020 roku) — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2021 roku lub pdznie;j.
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Daty wejscia w zycie sg datami wynikajgcymi z tresci standardéw ogtoszonych przez Rade ds. Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej moga réznic sie od dat stosowania
wynikajgcych z tresci standardéw i s ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.

Spotka nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktdra zostata
opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w Swietle przepiséw Unii Europejskie;j.

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

4.1. Zmiany szacunkoéw i korekty btedow

Niniejsze srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci,
ktére zostaty zaprezentowane w ostatnim sprawozdaniu finansowym Spoétki za rok zakonczony 31 grudnia 2019
roku.

5. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego Spétki wymaga od Zarzadu jednostki osaddw,
szacunkdw oraz zatozen, ktore maja wptyw na prezentowane przychody, koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane
Z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzarn warunkowych. Niepewnos¢ co do tych zatozen i szacunkéw
moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych aktywdw i zobowigzan w przysztosci.

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

Utrata wartosc¢ inwestycji w jednostki zalezne oraz pozyczek i naleznosci udzielonych jednostkom powigzanym

Zarzad Spétki dokonuje analizy przestanek utraty wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych uwzgledniajac
ztozono$¢ i mnogosé powigzan pomiedzy spdtkami Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., wzajemnych sald pozyczek,
naleznosci i zobowigzan na réznych poziomach Grupy. W analizie odnosi sie w pierwszej kolejnosci do wynikéw
operacyjnych i zwigzanych z tym prognozami przeptywoéw finansowych generowanych poprzez poszczegélne
podmioty zalezne i powigzane oraz poddaje ocenie posiadane przez podmioty zalezne aktywa. Wyniki
przeprowadzonych analiz zostaty przedstawione w nocie 14 oraz 15.

Klasyfinaska uméw leasingu

Spoétka ujmuje zobowigzanie z tytutu leasingu, wyceniane w wartosci biezacej pozostatych optat leasingowych,
zdyskontowanych poprzez zastosowanie kraricowej stopy procentowej leasingobiorcy w dniu pierwszego
zastosowania. Spotka rozpoznaje odpowiadajgcy zobowigzaniu sktadnik aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania w

Zgodnie z MSSF 16 par. 47, Spotka prezentuje w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywa z
tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzania z tytutu leasingu jako odrebne pozycje aktywow i zobowigzan.

Spotka przyjmuje nastepujace zatozenia dotyczace leasingdow:

® przyjeta stopa procentowa to 4,5 p.p., dla nowych uméw 3,5 p.p.

e umowy leasingu samochodéw i PWUG s3 kazdorazowo analizowane pod katem istnienia opcji
wykupu/przedtuzenia i ich wptywu na okres leasingu.

e okres racjonalnie pewny dla umoéw najmu i dzierzawy powierzchni biurowych i hal na czas nieokreslony
analizowany indywidulanie pod wzgledem wystepujacych zachet w umowach, optat na rynku w podobnych
lokalizacjach, strategii Spotki dla danego segmentu, a takze kondycji finansowej podmiotu wynajmujacego.

Spotka uwzglednia okres przedtuzenia jako czes$é okresu leasingu dla leasingu maszyn i urzadzen ze wzgledu na
znaczenie tych aktywdw dla dziatalnosci. Te umowy leasingu maja krétki, nieodwotywalny okres (tj. maksymalnie do
5 lat) i moze wystapi¢ znaczacy negatywny wptyw na produkcje, jezeli zastgpienie tych aktywdéw nie bedzie tatwo
dostepne. Opcje przedtuzenia umowy leasingu samochoddw nie zostaty uwzglednione w ramach okresu leasingu,
poniewaz polityka Spétki w zakresie leasingu tych aktywdw przewiduje maksymalny okres uzytecznosci nie dtuzszy
niz piec lat, a zatem SPotka nie korzysta z opcji przedtuzenia.
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Klasyfinaska umoéw subleasingu

Spotka jako posredni leasingodawca klasyfikuje subleasing poprzez odniesienie do sktadnika aktywdw z tytutu prawa
do uzytkowania wynikajacego z leasingu gtéwnego i ocene, czy jest to leasing operacyjny, czy finansowy. W
szczegolnosci, jesli okres subleasingu stanowi wiekszg czes¢ okresu leasingu gtéwnego, Spédtka klasyfikuje go jako
leasing finansowy.

Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

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

Utrata wartosci aktywdw trwatych i obrotowych

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

Ocena realizacji aktywa z tytutu podatku odroczonego

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

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe Zrédta niepewnosci wystepujace na dzien
bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywdéw i zobowigzan w nastepnym
okresie sprawozdawczym. Spdtka przyjeta zatozenia i szacunki na temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas
sporzadzania sprawozdania finansowego. Wystepujace zatozenia i szacunki mogg ulec zmianie na skutek wydarzern w
przysztosci wynikajgcych ze zmian rynkowych lub zmian niebedacych pod kontrolg Spétki. Takie zmiany s odzwierciedlane w
szacunkach lub zatozeniach w chwili wystgpienia.

Wycena rezerw z tytutu Swiadczen pracowniczych

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

Przyjeta na koniec roku 2019 metodologia nie ulegta istotnej zmianie. W okresie sprawozdawczym nie zmienity sie rowniez
wskazniki finansowe bedace podstawa szacunku na koniec 2019 roku.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

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

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spotka rozpoznaje sktadnik aktywdw z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety
zysk podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w przysztosci mogtoby
spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych

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

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci sktadnikow
rzeczowego majatku trwatego oraz aktywdw niematerialnych. Spétka corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okresow
ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkéw.

Niepewnos¢ zwiqzana z rozliczeniami podatkowymi

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowiert Ogdlnej
Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu iwykorzystywaniu sztucznych struktur
prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie opodatkowania, jako czynno$¢
dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i
celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos$¢ nie skutkuje osiagnieciem korzysci podatkowej, jezeli
sposob dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw
posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementédw wzajemnie sie znoszgcych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczes$niej wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako
przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje wymagajg znacznie wiekszego
osadu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlnych transakgji.

Klauzule GAAR nalezy stosowac¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakgji, ktdre zostaty
przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sa
nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwia polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie
realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen i porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

6. Sezonowos¢ dziatalnosci

Dziatalno$¢ Spédtki nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawiane wyniki Spoétki nie odnotowuja istotnych wahan w
trakcie roku.

7. Informacje dotyczace segmentdow dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych Spodtka zostata podzielona na czesci w oparciu o wytwarzane produkty i s$wiadczone ustugi. Istnieja
zatem nastepujgce sprawozdawcze segmenty operacyjne:

1. Segment Najem aktywdw zajmuje sie wynajmem i zarzadzaniem:
- nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
- innymi aktywami.

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

Na dzier 30 wrze$nia 2020 roku w segmencie ustug holdingowych uwzglednione s takze pozostate przychody/koszty zwigzane
z dziatalnoscig holdingowsa, tj. przychody z tyt. dywidend, odsetek od udzielonych pozyczek jednostkom zaleznym oraz ustug
poreczen $wiadczen pienieznych oraz w aktywach segmentu - inwestycje w jednostki zalezne i pozyczki udzielane wewnatrz
grupy. W wyniku tej zmiany skorygowano réwniez odpowiednio prezentacje segmentow za okres 9 miesiecy zakoriczony 30
wrzesnia 2019 roku.

3. Segment Pozostate zajmuje sie sprzedaza posiadanego przez Spotke majatku.
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Zaden z segmentéw operacyjnych Spétki nie zostat potgczony z innym segmentem w celu stworzenia powyzszych
sprawozdawczych segmentéw operacyjnych.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentéw w celu podejmowania decyzji dotyczacych alokacji
zasobdw, oceny skutkdw tej alokacji oraz wynikéw dziatalnosci. Podstawg oceny wynikdw dziatalnosci jest zysk lub
strata na dziatalnosci operacyjnej. Finansowanie Spétki (facznie z kosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek
dochodowy sg monitorowane na poziomie Spétki i nie ma miejsca ich alokacja do segmentow.

Zysk operacyjny segmentow nie obejmuje:

- kosztéw ogdlnego zarzadu,

- pozostatych kosztéw operacyjnych,

- kosztéw finansowych innych niz odsetki od udzielonych pozyczek przez jednostki zalezne,

- zysku na sprzedazy jednostek zaleznych,

- zyskow (strat) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych,

- pozostatych przychoddw operacyjnych,

- przychodoéw finansowych innych niz dywidendy, odsetki od udzielonych pozyczek jednostkom zaleznym oraz
dotyczacych ustug poreczen swiadczen pienieznych..

Aktywa alokowane do segmentdw nie obejmuja:

- aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego,
- Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw,
- pozostatych dtugo- i krétkoterminowych aktywdw finansowych (akcje i obligacje notowane na gietdzie).

SEGMENTY OPERACYINE NAJEM AKTYWOW HOI}JDSI{I’-\IL(IB((;Z;WE POZOSTALE OGOLEM
2a okres od 01.01 do 30.09.2020 roku (niebadane)
Przychody przypisane do segmentow 1420 8008 - 9428
Wynik operacyjny segmentu 2031 2651 - 4682
Pozostate informacje:
Amortyzacja 740 1 - 741
Aktywa segmentu sprawozdawczego 16 056 246 476 4719 267 251
2a okres od 01.01 do 30.09.2019 roku (niebadane)
Przychody przypisane do segmentow 2238 8950 - 11188
Wynik operacyjny segmentu 529 4914 - 5443
Pozostate informacje:
Amortyzacja 323 520 - 843
Aktywa segmentu sprawozdawczego 15 684 222 460 20 585 258729
UZGODNIENIE WYNIKOW SEGMENTOW od 01.01 do 30.09.2020
OPERACYJNYCH Z WYNIKIEM JEDNOSTKI PRZED od 01.01 do 30.09.2019
OPODATKOWANIEM (niebadane)
Wynik operacyjny segmentéw 4682 5443
Pozostate przychody nie przypisane do segmentéw 294 220
Pozostate koszty nie przypisane do segmentow (-) (4 735) (3519)
Korekty razem (4441) (3299)
2Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 241 2144
Przychody finansowe 187 1772
Koszty finansowe (-) (1 880) (1545)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1452) 2371
Aktywa segmentow
tacznie aktywa segmentdéw operacyjnych 267 251 258 729
Aktywa nie alokowane do segmentéw 4086 1558
Aktywa razem 271337 260 287
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8. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

W dniu 29 czerwca 2020 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki uchwalito wyptate dywidendy w kwocie 1.507 tys
PLN (to jest 0.02 PLN na jedna akcje). Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzierh 29.09.2020 r. a wyptata dywidendy
zostata dokonana 13.10.2020 roku.

Nie wystepujg ograniczenia w zakresie dywidendy poza tymi wskazanymi w przepisach ogdlnych prawa o spétkach
handlowych.

9. Przychody i koszty

Przychody operacyjne

W okresie od stycznia do czerwca 2020 roku, podobnie jak w analogicznym okresie 2019 roku, Spdtka osiggata przychody
gtéwnie z wynajmu majatku do spoétek zaleznych oraz Swiadczenia ustug kadrowych i administracyjnych.

Wartos¢ przychodow operacyjnych w okresie od stycznia do wrzesnia 2020 roku wyniosta 5.359 tys. PLN. W stosunku do
analogicznego okresu 2019 roku wartos¢ ta zmniejszyta sie o 174 tys. PLN.

Koszty operacyjne

Spotka ponosi koszty operacyjne zwigzane z wynajmem majatku do spétek zaleznych oraz swiadczenia ustug kadrowych i
administracyjnych (w wiekszosci koszty te stanowi amortyzacja sktadnikdw majatku trwatego oraz wynagrodzenia
pracownikéw).

Koszty operacyjne w okresie od stycznia do wrzesnia 2020 roku osiggnety poziom 2.968 tys. PLN i byty 0 1.516 tys PLN nizsze
niz w analogicznym okresie 2019 rok

Koszty ogdlnego Zarzgdu

Koszty ogélnego Zarzadu w okresie od stycznia do wrzesnia 2019 roku osiggnety poziom 3.710 tys. PLN.
W stosunku do analogicznego okresu 2019 roku wartos$¢ wzrosta o 252 tys. PLN.

Pozostate przychody operacyjne

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE (E:]?éiij:j:) (E:]?éiij:::)
Zysk na sprzedazy majatku trwatego 181 131
Odwrdécenie odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci finansowych - -
Otrzymane kary i odszkodowania 19 -
Zwrot kosztow procesu - -
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 60 -
Spisanie sald 15 -
Przychody z tytutu refaktur 9 80
Inne 2 9
Razem 286 220
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Warto$¢ pozostatych przychoddéw operacyjnych w okresie od stycznia do wrzesnia 2020 roku wyniosta 286 tys. PLN. Na
warto$¢ tg ztozyt sie gtdwnie zysk ze sprzedazy majatku trwatego. W stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego

pozostate przychody operacyjne wzrosty o 66 tys. PLN.

Pozostate koszty operacyjne

30.09.2020 30.09.2019
POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE . .

(niebadane) (niebadane)
Aktualizacja wartosci inwestycji MSSF 16 884 -
Korekta o wspotczynnik VAT 2018 - 18
Likwidacja srodkéw trwatych - 23
Darowizny 110 12
Spisanie sald 29 -
Inne 2 7
Razem 1025 61

Przychody finansowe
30.09.2020 30.09.2019
PRZYCHODY FINANSOWE . .

(niebadane) (niebadane)
Przychody z odsetek:
Pozyczki i naleznosci 1910 2435
Odsetki MSSF 16 58
Pozostate odsetki 5 2
Inne przychody:
Zysk na srzedazy akcji obcych 124 321
Dywidendy 1405 4073
Odwrdcenie odpisdw aktualizujgcych wartosé naleznosci i pozyczek - -
Réznice kursowe - -
Przychody z tyt. umowy Swiadczenia poreczen 754 586
Inne ) 10
Razem 4256 7427

Przychody finansowe za okres od stycznia do wrzesnia 2020 roku osiggnety poziom 4.256 tys. PLN i byty nizsze 0 3.171

tys PLN niz w analogicznym okresie 2019 roku.

16/33



Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Koszty finansowe
T AR 30.09.2020 30.09.2019
(niebadane) (niebadane)

Koszty odsetek:
Pozyczki 1778 1257
Kredyty 430 504
Obligacje 681 587
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 514 198
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 76 53
Koszty odsetek razem 3479 2599
Inne:
Strata na sprzedazy akcji obcych/ obligacji - -
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci i pozyczek oraz umorzenie pozyczek - -
Prowizja od kredytu 13 12
Koszty z tyt. umowy $wiadczenia poreczen 129 -
Pozostate koszty finansowe 37 195
Inne koszty finansowe razem 179 207
Razem 3658 2 806

Koszty finansowe w okresie od stycznia do wrzesnia 2020 roku osiggnety poziom 3.658 tys. PLN i wzrosty w stosunku do

analogicznego okresu 2019 roku o 852 tys. PLN.

10. Podatek dochodowy

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku (straty) brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki podatkowej, z
podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spétki za 9 miesiecy zakoriczony do dnia 30
wrzes$nia 2020 roku i za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku przedstawia sie nastepujgco:

PODATEK DOCHODOWY

od 01.01 do 30.09.2020
(niebadane)

od 01.01 do 31.12.2019

Wynik przed opodatkowaniem (1452) 966
Stawka podatku obowigzujgca w Polsce 19% 19%
Podatek dochodowy wg ustawowej stawki podatkowej obowigzujacej w Polsce (276) 184
Podatek dochodowy razem (276) 184

Koszty trwale niestanowigce kosztow uzyskania przychodéw -
Nieujete straty podatkowe 414 971
Przychody trwale niebedgce podstawa do opodatkowania (431) (744)
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej (293) 411
Zastosowana efektywna stawka podatkowa 20,18% 42,55%

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci
na réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywdw i pasywow a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi

wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.
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Zmiany z tytutu odroczonego podatku dochodowego w okresie objetym sprawozdaniem przedstawiajg sie nastepujaco:

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

30.09.2020

31.12.2019

Saldo na poczatek okresu:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 910 1316
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 743 738
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 167 578
Zmiana stanu w okresie wptywajaca na:

Rachunek zyskéw i strat (+/-) 376 (411)
Inne catkowite dochody (+/-) -
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: 542 167
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1206 910
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 664 743

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujgcych pozycji:

TYTULY ROZNIC PRZEJISCIOWYCH

Saldo na

Zmiana stanu

Saldo na koniec

poczatek okresu |rachunek zyskéw| inne dochody okresu
i strat catkowite

01.01.-30.09.2020
Aktywa:
Odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci 39 3 - 42
Odpis aktualizujacy wartos¢ udziatéw - - - -
Woycena bilansowa pozostatych naleznosci -
Woycena bilansowa akcji obcych i obligacji - - - -
Woycena bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug -
Odpis aktualizujacy wartos¢ udziatéw 509 - - 509
Zobowigzania: -
Niewyptacone zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych 36 3 - 39
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 18 11 - 29
Pozostate rezerwy oraz przychody przysztych okreséw 152 38 - 190
Odsetki od obligacji 148 (40) - 108
Wycena bilansowa kredytéw i pozyczek 8 272 - 280
Inne zobowigzania - 9 - 9
Razem 910 296 1206

Zarzad opracowat plan rozliczenia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, w tym straty podatkowej, w
ustawowo przewidzianym terminie. Na jego podstawie podjat decyzje o utworzeniu odpisu aktualizujgcego na aktywo z tytutu
podatku odroczonego, z uwagi na brak mozliwosci jego wykorzystania w czesci operacyjnej dziatalnosci.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujgcych pozycji:

TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH

Saldo na

Zmiana stanu

Rachunek

inne dochody

Saldo na koniec

poczatek okresu okresu
zyskow i strat catkowite

01.01.-30.09.2020
Aktywa:
Réznica miedzy wartoscia bilansowgq i podatkowg rzeczowych aktywoéw trwatych 22 (3) - 18
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnej 392 - - 392
Naleznosci z tytutu prawa do uzytkowania - 96 - 96
Woycena bilansowa akcji obcych - - - -
Nalezno$¢ z tytutu podatku VAT (korekta proporcji za 2019 rok) 158 (158) - -
Odsetki naliczone a niezaptacone od pozyczek udzielonych 112 (17) - 95
Wycena kredytu inwestycyjnego wg SNC 59 4 - 63
Razem 743 (78) 664
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11.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Pozostate Rzeczowe
Budynki i Maszyny Srodki , . aktywa trwate
Grunty . X Srodki . Razem
budowle i urzagdzenia transportu w trakcie
trwate .
wytwarzania
Wartos¢ bilansowa netto na dzieri 01.01.2020 roku - 2453 99 356 502 - 3410
Przeniesienie do aktywodw z tytutu prawa do
uzytkowania
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - - - - - -
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - - - - -
Amortyzacja (-) - (394) (16) (169) (82) - (661)
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 30.09.2020 - 2059 83 187 420 - 2749
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12. Nieruchomosci inwestycyjne

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE (MODEL WARTOSCI GODZIWE)) :zg:'gz:g :‘1212';::
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 10979 4132
Whptyw wdrozenia MSSF 16 1099
Wartos¢ bilansowa na dzieri 01.01.2019 roku 5231
Rozpoznanie nowych umoéw 5560 6132
Aktualizacja wartosci (884) (384)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 15 655 10979

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii wartosci
godziwej. W roku 2020 nie miaty miejsca przesuniecia miedzy poziomami.

Zarzad na dzienh 30.09.2020 roku po przeprowadzonej analizie warunkdw rynkowych i innych parametréw istotnie
wptywajgcych na wartosé, nie zidentyfikowat przestanek do zmiany wartosci godziwej posiadanych nieruchomosci
inwestycyjnych.

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

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

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

Istotne nieobserwowalne s X .
X L. . Przedziat (Srednia wazona)
Nieruchomosci inwestycyjne Metoda wyceny dane
. cena za m2
wejsciowe
Ceny transakcyjne
ul. Modrzewiowa, Bydgoszcz, 4990 m2, , nieruchomosci o
i Ve Metoda poréwnawcza X L od 321 zt/m2 do 756 zt/m2
wartos¢ bilansowa 2 min PLN podobnej lokalizacji i
potencjale
Ceny transakcyjne
ul. takowa, todz, 371 m2 (udziat %), ; nieruchomosci o
a e ( ‘) Metoda poréwnawcza X . od 80 zt/m2 do 154 zt/m2
wartos¢ bilansowa 20 tys. PLN podobnej lokalizacji i
potencjale
Ceny transakcyjne
ul. Su{kows’k’|e$o, Bydgoszcz, 3394 m2, Metoda poréwnawcza n|eruchomos.C| o“ . od 549 zt/m2 do 1.217 zt/m2
warto$é bilansowa 2 min PLN podobnej lokalizacji i
potencjale

Zwiekszenie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych wynika z ujecia w 2019 roku w ramach subleasingu 70% umowy na
wynajem powierzchni biurowej zawartej z CDI 2 Sp. z 0.0. W 2020 roku Spdtka podpisata z CDI 2 Sp. z 0.0. dwie
dodatkowe umowy na wynajem powierzchni biurowej z przeznaczeniem na wynajem do podmiotéw zewnetrznych.

W okresie zakonczonym 30 wrze$nia 2020 roku przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych przy ul.
Modrzewiowej w Bydgoszczy oraz przy ul. tgkowej w todzi wyniosty 84 tys. PLN. Bezposrednie koszty operacyjne
dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych w okresie zakornczonym 30 czerwca 2020 roku wyniosty 34 tys. PLN.

13. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedaiy

Jednostka nie posiada aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy.
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14. Naleznoscii pozyczki

NALEZNOSCI | POZYCZKI 39'09'2020 31.12.2019
(niebadane)

Aktywa dtugoterminowe:

Naleznosci 855 500
Naleznosci z tyt. leasingu 0 485
Pozyczki 78 826 56 195
Naleznosci i pozyczki dtugoterminowe 79 681 57 180
Aktywa krétkoterminowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 3915 5135
Pozyczki 1786 1737
Naleznosci i pozyczki krotkoterminowe 5701 6872
Naleznosci i pozyczki, w tym: 85382 64 052
Naleznosci 4770 5635
Pozyczki 80612 57932

Ponizsza tabela zawiera zestawienie pozyczek udzielonych wraz z naliczonymi odsetkami wg stanu na dzied 30 wrzes$nia
2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku. Catos¢ pozyczek w kwocie 80.612 tys. PLN to pozyczki udzielone spétkom zaleznym.

Oprocentowanie Waluta Wartos¢ bilansowa Termin sptaty
w tys. PLN

Stan na 30.09.2020 (niebadane)
WIBOR1M+3% PLN 321 12/2020
WIBOR1M+6,5% 11794 12/2021
WIBOR1M+3,5% 2872 12/2021
WIBOR1M+3% PLN 9632 12/2021
WIBOR1M+3% PLN 19018 09/2024
WIBOR1M+3% 3127 12/2025
WIBOR1M+6,5% PLN 3912 12/2025
WIBOR1M+3% PLN 9271 03/2027
WIBOR1M+3% 191 04/2029
WIBOR1M+3% PLN 20474 07/2036
Pozyczki razem wg stanu na dzien 30.09.2020 80612

Stan na 31.12.2019

WIBOR1M+3% PLN 1737 12/2020
WIBOR1M+3% PLN 6440 12/2021
WIBOR1M43% PLN 17 989 09/2024
WIBOR1IM+3% PLN 4955 12/2025
WIBOR1M+3% 8290 03/2027
WIBOR1IM+3% PLN 18521 07/2036
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2019 57 932

ZMIANA WARTOSCI BILANSOWE) POZYCZEK c °1;°_1 do J3°'°9‘"2°2° 0d 01.01 do 31.12.2019

Wartos¢ brutto

Saldo na poczatek okresu 58 103 64 605
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 37173 20 895
Odsetki naliczone efektywng stopg procentowa 1911 3068
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (16 404) (30 465)
Umorzenie pozyczek -

Wartos¢ brutto na koniec okresu 80783 58 103
Odpisy z tytutu utraty wartosci

Saldo na poczatek okresu 171 161

Umorzenie pozyczek, na ktére utworzono odpis w poprzednim okresie - -

Odpisy ujete jako koszt w okresie - 10
Odwrdcenie odpisdw ujete jako przychdd w okresie - -
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 171 171
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 80612 57 932
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Spotka w okresie objetym sprawozdaniem udzielita pozyczek w wartosci 37.173 tys. PLN. Ponadto otrzymata sptaty
udzielonych pozyczek wraz z odsetkami w wysokosci 15.781 tys. PLN.

15. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

y L 2020-09-30 31.12.2019

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

(niebadane) (przeksztatcone)

Aktywa finansowe (MSR 39):
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2502 2518
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (1235) (1212)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 1231 1306
Naleznosci ze sprzedazy aktywéw trwatych -
Naleznosci z tytutu leasingu 934 1856
Inne naleznosci 1736 1070
Pozostate naleznosci finansowe netto 2670 2926
Naleznosci finansowe 3901 4232
Aktywa niefinansowe (poza MSR 39):
Naleznosci z tytutu podatkdw i innych swiadczen 14 903
Naleznosci niefinansowe 14 903
Naleznosci krétkoterminowe razem 3915 5135

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

Na inne naleznosci sktadaja sie naleznosci z tytutu naleznych dywidend od spétek zaleznych: Aronn, Binkie oraz Cezaro.

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

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

16. Inwestycje w jednostkach zaleznych

W dniu 31 sierpnia 2020 r. Spodtka ("Spdtka Przejmujgca") potaczyta sie ze spdtkg zalezng Cezaro Sp. z o.0. ("Spotka
Przejmowana"). Potaczenie spétek nastgpito w trybie przewidzianym w art. 492 § 1 pkt 1) ksh, art. 515 §1 oraz art. 516 §1 ksh
w zwigzku art. 516 § 6 ksh poprzez przeniesienie catego majgtku Spodtki Przejmowanej na Spotke Przejmujacg bez
podwyzszania kapitatu zaktadowego Spoétki Przejmujgcej (Spotka Przejmujgca posiada 100% udziatow w Spotce Przejmowanej),
uchwatg zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspdlnikow GK IMMOBILE S.A. z dnia 29.06.2020 r. oraz uchwata
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Hotel 1 GKI Sp. z 0.0. z dnia 02.07.2020 r.

Potgczenie spotek zostato rozliczenie metodg likwidacyjng, przy zastosowaniu wartosci ksiegowych. Wartos¢ aktywow i
zobowigzan Spétki Przejmowanej réwna jest wartosciom ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien przejecia.

W wyniku rozliczenia potaczenia nie dokonano korekty danych poréwnawczych.
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30.09.2020 31.12.2019
INWESTYCJE W JEDNOSTKACH Siedziba jednostki . . L. Udziat w . .. Udziat w . ”
. . . Przedmiot dziatalnosci i . odpis Wartos¢ i . odpis Wartos¢
ZALEZNYCH zaleznej kapitale Cena nabycia N ) kapitale Cena nabycia i .
aktualizujacy bilansowa aktualizujacy bilansowa
podstawowym podstawowym
MAKRUM Development Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100,0% 23 847 23 847 100,0% 23 847 23 847
Heilbronn Pressen GmbH NIEMCY Brak dziatalnosci operacyjnej 100,0% 113 (113) - 100,0% 113 (113) -
NOBLES Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100,0% 1600 - 1600 100,0% 1600 - 1600
ARONN Sp. z o0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100,0% 21 005 - 21005 100,0% 21005 - 21005
CDI 6 Sp.zo.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalno$¢ developerska 100,0% 4432 (2 679) 1753 100,0% 4432 (2 679) 1753
BINKIE Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100,0% 2955 - 2 955 100,0% 2 955 - 2 955
CARNAVAL Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100,0% 23 605 - 23 605 100,0% 23 605 - 23 605
CEZARO Sp. z 0.0. ** POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw - - - 100,0% 9705 - 9705
Fundacja IMMO POLSKA / BYDGOSZCZ Organizowanie i niesienie pomocy 100,0% 3 - 3 100,0% 3 - 3
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Konsulting budowlany oraz developing 100,0% 3038 - 3038 100,0% 3038 - 3038
CRISMO Sp. Zo.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100,0% 15 752 - 15 752 100,0% 15 752 - 15 752
FOCUS Hotels S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Hotelarstwo 100,0% 580 580 100,0% 580 580
Kuchet Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw
100,0% 255 - 255 100,0% 255 - 255
HOTEL 1 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywodw 100,0% 8008 - 8008 100,0% 8008 - 8008
PJP Makrum S.A (dawniej Projprzem
POLSKA / BYDGOSZCZ Przemyst
Makrum S.A.).
50,1% 41529 - 41529 50,1% 41529 - 41529
ATREM S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Automatyka
66,0% 21721 - 21721 66,0% 21721 - 21721
CDI 8 Sp.Zo.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos¢ developerska
100,0% 5 - 5 100,0% 5 5
Razem Bilansowa wartos¢ inwestycji X 168 448 (2792) 165 656 X 178 153 (2792) 175 361

W wyniku przeprowadzonych analiz przestanek utraty wartosci udziatéw w spétkach zaleznych, obejmujgcych réwniez warto$¢ wzajemnych sald pozyczek i rozrachunkéw na réznych poziomach Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., nie zidentyfikowano
przestanek utraty wartosci udziatéw i innych aktywoéw zaangazowanych w spotki zalezne.
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17. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki
Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
. Termin
Waluta Oprocentowanie L.
wymagalnosci w walucie w tys. PLN krétkoterminowe | dtugoterminowe
Stan na 30.09.2020 (niebadane)
Kredyty w rachunku
kredytowym PLN WIBOR 6M + marza 10/2029 - 2146 254 1892
Kredyt hunk
;zyywmcu”u PLN WIBOR 1M + marza  |12/2022
redytowym - 13343 2605 10738
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR1M + 3% 12/2020 - 6817 6817 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR1M + 6% 12/2020 - - - -
Pozyczka od jednostki g5 EURIBOR 1M + marza  |12/2020 75
powiazanej 345 345 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR1M + 3% 12/2021 - 24 051 - 24 051
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR1M + 6% 12/2021 - 23 149 - 23 149
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR1M + 3% 03/2021 - 4849 4 849 -
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR1M + 6% 12/2022 4100 - 4100
Obligacje (seria C) EUR 4%
10/2020 50 231 231 -
Obligacje (seria D) usD 4%
10/2020 100 394 394 -
Obligacje (seria E) PLN 6%
10/2020 1235 1235 -
Obligacje (seria G) PLN
WIBOR1M + 4% 11/2020 3132 3132 -
Obligacje (seria H) PLN
WIBOR1M + 4% 11/2022 4176 227 3949
Obligacje (seria l) PLN
WIBOR1M + 4% 11/2023 - 4176 227 3949
Obligacje (seriaJ) PLN
WIBOR1M + 4% 04/2022 - 2443 61 2382
Kredyty, pozyczki, i insti ty diuz t. dzien 30.09.2020
redyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzier 94587 20377 74210
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Stan na 31.12.2019

Kredyty w rachunku

PLN WIBOR 6M + marza 10/2029 - 2302 2302 -
kredytowym
Kredyty w rachunku .
PLN WIBOR 1M + marza 12/2022 - 14 290 3489 10 801
kredytowym
Pozyczka od jednostki
ozyezka g Jednostidpiy WIBOR 1M + marza  |12/2020 - 14784 14784 -
powigzanej
Pozyczka od jednostki .
. X EUR EURIBOR 1M + marza [12/2020 75 319 319 -
powigzanej
Pozyczka od jednostki
ozyezka g Jednostidpiy 9%(12/2021 - 271 - 271
powigzanej
Pozyczka od jednostki .
X PLN WIBOR 1M + marza 12/2021 - 24 508 - 24 508
pozostatej
Pozyczka od jednostki
ozyezka o Jednostid lpiy WIBOR 1M + marza  |12/2022 - 26 - 26
pozostatej
Obligacje (seria C) EUR 4%]10/2020 50 215 215 -
Obligacje (seria D) usb 4%|10/2020 100 383 383 -
Obligacje (seria E) PLN 6%|10/2020 1217 1217 -
Obligacje (seria F) PLN WIBOR 1R + 4% 06/2020 3125 3125 -
Obligacje (seria G) PLN WIBOR 1R + 4% 11/2020 3125 3125 -
Obligacje (seria H) PLN WIBOR 1R + 4% 11/2022 4166 166 4000
Obligacje (seria l) PLN WIBOR 1R + 4% 11/2023 4175 175 4000
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzier 31.12.2019 72 906 29300 43 606

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano sptat rat kapitatowych kredytéw na taczng kwote 1.084 tys. PLN.

W okresie sprawozdawczym Spétka otrzymata pozyczki na taczng kwote 46.426 tys. PLN. Dokonano sptat otrzymanych pozyczek na
taczng kwote 24.477 tys. PLN. W okresie od stycznia do wrzesnia 2020 r. poniesiono koszty odsetek od otrzymanych pozyczek w

tacznej kwocie 1.419 tys. PLN. W ciggu analizowanego okresu dokonano sptaty odsetek od pozyczek w kwocie 215 tys. PLN.

W dniu 19 czerwca 2020 roku Spotka wykupita obligacje serii F w kwocie 3.000 tys. PLN wraz z naleznymi odsetkami w kwocie 82

tys. PLN.

W dniu 14 lutego 2020 roku Spétka otrzymata zaptate za obligacje serii J w kwocie 2.400 tys. PLN.
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18. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
krétkoterminowe

30.09.2020
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.12.2019

(niebadane)

Zobowigzania finansowe (MSR 39):

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 936 7 202
Zobowigzania z tytutu dywidendy 1507 -
Zobowigzania krétkoterminowe finansowe 2443 7 202

Zobowigzania niefinansowe (poza MSR 39):
Zobowigzania z tytutu podatkdéw i innych Swiadczen 69 385

Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy - -

Inne zobowigzania niefinansowe 61 61
Zobowigzania niefinansowe 130 446
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate krétkoterminowe razem 2573 7 648

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowiqzan finansowych

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 14-30-dniowych. Pozostate
zobowigzania sg nieoprocentowane, ze srednim 1 miesiecznym terminem ptatnosci. Zobowigzania z tytutu odsetek sg
zazwyczaj rozliczane w okresach miesiecznych w ciggu catego roku obrotowego.
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19. Sprawy sadowe

Ponizej przedstawiono sprawy sadowe z powddztwa Spoiki:

OPIS SPRAW SADOWYCH

Sprawa przeciwko AIG Europe Limited — sp6tka z 0.0

Pozew ze strony Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. przeciwko AIG Europe Limited — spotka z 0.0. w Wielkiej Brytanii o
zaptate kwoty 19.652.937,82 PLN wraz z odsetkami ustawowymi oraz zwrotem kosztéw procesu tytutem odszkodowania w
zwigzku ze zdarzeniem objetym umowg ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Spotka poniosta szkode, do naprawienia
ktérej obowigzany jest cztonek zarzadu w spodfce zaleznej Spodtki tj. Heilbronn Pressen GmbH. Jednoczesnie
odpowiedzialnos$¢ cywilna cztonkdw zarzadu za te szkode zostata ubezpieczona, a ochrony ubezpieczeniowej udzielit
poprzednik prawny strony Pozwanej. Pozwana odpowiedziata na pozew wnoszac o oddalenie powddztwa. Sprawa w toku.

20. Zobowiazania warunkowe

Spotka podpisata ze spotkami zaleznymi umowe o rozliczenie Swiadczenia poreczenia. Wynagrodzenie Spoétki z tytutu
udzielonego poreczenia okreslono na 1,2 % netto wartosci udzielonego poreczenia.

W okresie objetym sprawozdaniem Spétka udzielita nowe poreczenia oraz podwyzszyta istniejgce w tgcznej kwocie 3.802 tys.
PLN. Wygasty poreczenia na taczng kwote 2.772 tys. PLN.

W okresie od 01.01.2020 do 30.09.2020 r. na zlecenie Spotki nie zostata udzielona zadna gwarancja.
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ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 30.09.2020 31.12.2019
(niebadane)
Poreczenie sptaty zobowigzan spétek zaleznych 122 604 121574
Gwarancje udzielone do uméw 783 783
Zobowigzania warunkowe ogétem 123 387 122 357
21. Zobowiazania inwestycyjne
Na dzien 30 wrzesnia 2020 roku jak i na dzien 31 grudnia 2019 roku zobowigzania inwestycyjne nie wystgpity.
22. Kapitat wtasny
KAPITAt PODSTAWOWY 30.09.2020 31.12.2019
(niebadane)
Liczba akcji 75 362 932 75 362 932
Wartos¢ nominalna akcji (PLN) 0,25 0,25
Kapitat podstawowy (tys. PLN) 18 841 18 841
23. Zarzadzanie kapitatem
Nie wystapity istotne zmiany celéw, zasad i procedur zarzadzania kapitatem.
ZARZADZANIE KAPITALtEM 30.09.2020 31.12.2019
(niebadane)
Kapitat:
Kapitat wiasny 157 941 160 215
Zrédta finansowania ogétem:
Kapitat wiasny 157 941 160 215
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 94 587 72906
Leasing 14 622 12 506
Zrédta finansowania ogétem 267 150 245 627
Wskaznik kapitatu do Zrédet finansowania ogétem 0,6 0,7
EBITDA
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (2 050) (3674)
Amortyzacja 664 369
EBITDA* (1386) (3 305)
Dtug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 94 587 72 906
Leasing 14 622 12 506
Dtug 109 209 85412
Wskaznik dtugu do EBITDA (78,38) (21,23)

EBITDA* - nie jest to miara zdefiniowana w MSSF, Spotka na potrzeby powyiszej kalkulacji okreslita jg jako: zysk z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o

koszty amortyzacji.
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24. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Dla celow $rddrocznego skroconego sprawozdania z przeptywow pienieznych, srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sktadajg sie

z nastepujacych pozycji:

30.09.2020

(niebadane) 31122019
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 85 29
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych - 3
Srodki pieniezne w kasie 5 5
Depozyty krétkoterminowe 2 -
Srodki pieniezne na rachunkach maklerskich prowadzonych w PLN 478 55
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 570 92

25. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom Spoétki podzielony przez srednig wazong

liczbe akcji zwyktych wystepujacych w obrocie w danym okresie.

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

(straty).

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji,

ktore postuzyly do wyliczenia podstawowego i

rozwodnionego zysku na jedng akcje (liczba akcji pomniejszona zostata o ilos¢ posiadanych przez Spétke akcji wiasnych):

ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCIE

od 01.01 do 30.09.2020

od 01.01 do

30.09.2019

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru (poza akcjami wtasnymi)

Srednia wazona liczba akcji zwyktych 75165 050 75362932
Dziatalnos¢ kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (1094) 2578

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (0,01) 0,03

Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (0,01) 0,03

26. Leasing

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spétka zawarta dwie nowe umowy leasingu.

0Od 1 stycznia do 30 wrzeé$nia 2020 roku Spoétka sptacita zobowigzania z tytutu leasingu w wysokosci 245 tys. PLN.

Optaty z tytutu umow leasingu finansowego ptatne w

okresie:
od 1 roku do L.
do 1 roku powyzej 5 lat Razem
5 lat
Stan na 30.09.2020
Przyszte optaty leasingowe 4550 10 626 3134 18 310
Koszty finansowe (-) (501) (906) (2 281) (3 688)
Wartos¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowych 4049 9720 853 14 622

Optaty z tytutu umow leasingu finansowego ptatne w

okresie:
od 1 roku do .
do 1 roku powyzej 5 lat Razem
5 lat
Stan na 31.12.2019
Przyszte optaty leasingowe 4245 8772 3266 16 283
Koszty finansowe (-) (530) (768) (2479) (3777)
Wartos¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowych 3715 8004 787 12 506
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Waluta EO— Termin 5 Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
wymagalnosci w walucie w PLN krétkoterm. | dtugoterm.
Stan na 30.09.2020

Umowy leasingu do 3 lat PLN 1M WIBOR 02/2021, 09/2021 - 130 130 -
Umowy leasingu do 5 lat PLN 1M WIBOR 5 lat - 481 120 361
Umowy leasingu do 5 lat PLN state 5 lat - 11982 2862 9120

Umowy leasingu do 10 lat PLN state 5-10 lat 934 934 -
Umowy leasingu na 99 lat PLN state 71 lat - 1095 3 1092
Leasing na dzieri 30.09.2020 - 14 622 4049 10573
w tym ujetych w wyniku wdrozenia MSSF 16 14 011 3799 10 212

Waluta E— Termin 5 Wartos$¢ bilansowa Zobowigzanie
wymagalnosci w walucie w PLN krétkoterm. | dtugoterm.
Stan na 31.12.2019

Umowy leasingu do 3 lat PLN 1M WIBOR 02/2021, 09/2021 284 168 116
Umowy leasingu do 5 lat PLN 1M WIBOR 5 lat - 571 121 450
Umowy leasingu do 5 lat PLN state 5 lat - 8214 1567 6 647
Umowy leasingu do 10 lat PLN state 5-10 lat - 2 340 1856 484
Umowy leasingu na 99 lat PLN state 71 lat - 1097 3 1094
Leasing na dziert 31.12.2019 - 12 506 3715 8791
w tym ujetych w wyniku wdrozenia MSSF 16 5335 1807 3528

27. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

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

Wartosci godziwe poszczegdinych klas instrumentdw finansowych

Wedtug oceny Spotki wartosé godziwa aktywdw i zobowigzan finansowych innych niz wyceniane w wartosci godziwej, nie

rézni sie istotnie od wartosci bilansowych. Jest to spowodowane gtownie krétkim terminem zapadalnosci.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym dnia 30 wrze$nia 2020 roku oraz w 2019 roku, nie miaty miejsca przesuniecia
miedzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci godziwej, ani tez zaden z instrumentdw nie zostat przesuniety z tych

poziomow do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej.

29. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy bilansowymi zmianami niektorych

pozycji oraz zmianami wynikajacymi z rachunku przeptywdw pienieznych

L 30.09.2020 30.09.2019
NALEZNOSCI
(niebadane) (niebadane)
Bilansowa zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci krétko
) (865) 3189
terminowych
Naleznosci z tyt. Dywidend od jednostek zaleznych (1323)
Whptywy z tytutu dywidend od jednostek zaleznych za rok poprzedni 734 -
Zmiana naleznosci dtugoterminowych innych niz pozyczki -
Naleznosci z tyt. Leasingu 484 (1 865)
Zmiana stanu naleznosci w rachunku przeptywéw pienigznych 614 1
ZOBOWIAZANIA 30.09.2020 30.09.2019
(niebadane) (niebadane)
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan dtugo i
krétko terminowych (5 075) 6774
Zobowigzania z tyt. Zakupu rzeczowych aktywéw trwatych/nieruchomosci inwestycyjnych (5559) (53)
Nalezna dywidenda za rok 2018 (do wyptaty w 2019) (6 029)
Nalezna dywidenda za rok 2019 (do wyptaty w 2020) (1507) -
Zobowigzania z tyt. Leasingu 2361
Zobowigzania z tyt podatku CIT (256)
Pozostate 2 (5)
Zmiana stanu zobowigzan w rachunku przeptywow pienieznych (10 034) 687

30. Dziatalnosc¢ zaniechana

Dziatalnos¢ zaniechana nie wystepuje.
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31.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujgce tabele przedstawiajg faczne kwoty transakcji zawartych ze wszystkimi podmiotami powigzanymi (spdétkami

zaleznymi) z Grupy za okres 9 miesiecy zakoriczony 30 wrzesnia 2020 2019:

INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH-
SWIADCZENIA NA RZECZ PERSONELU KIEROWNICZEGO

od 01.01 do 30.09.2020 (niebadane)

od 01.01 do 30.09.2019 (niebadane)

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego - Zarzqd

Wynagrodzenie- jednostka dominujaca 1 166 1169
Wynagrodzenie- jednostki zalezne 729 783
Razem 1 895 1952
SPRZEDAZ NALEZNOSCI
INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH- SPRZEDAZ | od 01.01 do od 01.01 do
SNOS 30.09.2020
NALEZNOSCI 30.09.2020 30.09.2019 31.12.2019
(niebadane) (niebadane) (niebadane)
Sprzedaz do jednostek zaleznych - naleznosci handlowe 6 883 5941 114 1738
Dywidendy nalezne od jednostek zaleznych 1405 - 1693 1023
Razem 8 288 5941 1807 2761
ZAKUP ZOBOWIAZANIA
INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - ZAKUP | od 01.01 do od 01.01 do
’ ’ 30.09.2020
ZOBO 30.09.2020 30.09.2019 31.12.2019
(niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zakup od jednostek zaleznych 4266 565 309 6078
Razem 4 266 565 309 6 078|
30.09.2020
. . 31.12.2019
INFORMACIJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI (niebadane)
UDZIELONE Udzielone Skumulowane Udzielone Skumulowane
w okresie saldo w okresie saldo
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 37171 80612 20897 57 197
Razem 37171 80612 20897 57 197
30.09.2020
31.12.2019

INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI

(niebadane)

OTRZYMANE Otrzymane w Skumulowane Otrzymane w Skumulowane
okresie saldo okresie saldo
Pozyczki otrzymane od jednostek powigzanych 46 426 63314 15 546 39908
Obligacje wyemitowane do jednostek powigzanych - 11482 14 000 14 592
Razem 46 426 63 314 15 546 39 908

Warunki transakcji przeprowadzonych z podmiotami

zasadach rynkowych.

powigzanymi nie odbiegajg od

transakcji przeprowadzanych na
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32. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

Nie wystapity istotne wydarzenia po dniu bilansowych.

Bydgoszcz, dnia 27 listopada 2020 roku

Signed by / ]
Podpisano przez: Signed by /
Podpisano przez:

Podpisy Zarzad@ s aemows— PIOLT Adam Fortuna @

Signed by /
Podpisano przez:

crummrarmmeons SHAWOMIT Ireneusz .
ot mesis  oiaworni () immioaiie  Rafat Maria Jerzy
e a -
11-2712:58 Date / Data: 2020- Date / Data:
11-27-13:00 2020-11-27 13:01
Cztonek Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy
Osoba, ktdrej po rovﬁﬁ‘%%ﬁr\?}%’plg@g rachunkowych:

Anna Grazyna
Zielinska

e, TRk,
nosciq Sp.K.

czongiqdppysegaia

Anna Zieliniska
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