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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Wybrane skonsolidowane dane finansowe
od 01-01 do | od 01-01 do od 01-01 do | od 01-01 do
od 01-01 do od 01-01 do
31'-03-2019 31.-03-2018 31-12-2018 31'-03-2019 31.-03-2018 31-12-2018
(niebadane) | (niebadane) (niebadane) | (niebadane)
tys. PLN tys. EUR
Rachunek zyskow i strat
Przychody ze sprzedazy 61 841 79 345 346 940 14 387 18 998 81450
Zysk (strata) z dziatalnoéci operacyjnej 493 6 566 21 330 115 1572 5008
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1 516 5213 14 686 -353 1248 3448
Zysk (strata) netto -1 030 2969 8 607 -240 711 2021
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom -766 2205 6725 -178 528 1579
podmiotu dominujacego
Zysk (strata) na akcje (PLN) -0,01 0,03 0,09 -0,002 0,01 0,02
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) -0,01 0,03 0,09 -0,002 0,01 0,02
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,2984 4,1765 4,2595
Rachunek przeplywow pieniginych
Srodki pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej 500 18 030 44 407 116 4317 10 425
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -5014 -4 136 -9430 -1 166 -990 2214
Srodki pienigzne netto z dzialalno$ci finansowej 473 -8618 -24 749 110 -2 063 -5 810
Zmlgna nettf) stanu §rodkéw pieni¢znych i ich -4 040 5977 10228 -940 1263 2 401
ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,2984 4,1765 4,2595
‘;‘i_%{,"_ozlof;’ ‘;‘1_0013'_%;1;’ 0d 01-01 do ‘;‘i_%{,"_ozlof;’ 0d 01-01 do | od 01-01 do
(niebadane) | (niebadane) SR (niebadane) SRR St Al
tys. PLN tys. EUR
Bilans
Aktywa 499 987 446 167 424 452 103 728 106 016 98 710
Zobowiazania dlugoterminowe 140 654 111 814 76 641 25995 26 569 17 824
Zobowigzania krotkoterminowe 145 355 118 667 132 806 27589 28 197 30 885
Kapitat wtasny 213977 215 686 215004 50 144 51250 50 001
Kapital wlasny przypadajacy akejonariuszom 189 641 190007 | 190403 44174 45148 44280
jednostki dominujacej
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X X 4,3013 4,2085 4,3000

Pozycje dotyczace rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych przeliczono wg kursu

stanowigcego Srednig arytmetyczna Srednich kursow ogtaszanych przez NBP obowiazujacych na ostatni dzien

kazdego miesiaca. W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu okreséw kurs ten wyniost:
01 stycznia do 31 marca 2019: 1 EUR =4,2984 PLN
01 stycznia do 31 marca 2018: 1 EUR =4,1765 PLN
01 stycznia do 31 grudnia 2018: 1 EUR =4,2595 PLN

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

bilansowy. W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu dni bilansowych kurs ten wyniost:
31 marca 2019: 1 EUR =4,3013 PLN
31 marca 2018: 1 EUR =4,2085 PLN
31 grudnia 2018: 1 EUR =4,3000 PLN
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Srédroczny skrocony skonsolidowany rachunek zyskow i strat
od 01-01 do od 01-01 do
Nota 31-03-2019 31-03-2018
(niebadane) (niebadane)
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 4 61 841 79 345
Przychody ze sprzedazy produktéw 48 099 66 182
Przychody ze sprzedazy ustug 13 286 11 891
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatlow 455 1271
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty: 4
Przemyst 35347 35676
Hotelarstwo 10 853 8901
Konsulting budowlany i Developing 3630 16 765
Najem aktywow 966 2 622
Budownictwo przemystowe 11 045 14 109
Pozostate - 1271
Koszt wlasny sprzedazy 4 48 073 61 378
Koszt sprzedanych produktow 37 460 51018
Koszt sprzedanych ustug 10 344 9275
Koszt sprzedanych towaréw i materialow 269 1085
Koszt wtasny sprzedazy w podziale na segmenty: 4
Przemyst 25 560 26 209
Hotelarstwo 9 596 7577
Konsulting budowlany i Developing 2572 14 080
Najem aktywow 442 1419
Budownictwo przemystowe 9 904 11 008
Pozostate 1 085
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4 13 768 17 967
Koszty sprzedazy 21.14 5205 4951
Koszty ogdlnego zarzadu 21.15 9129 7516
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 4 -567 5499
Pozostate przychody operacyjne 5 572 1166
Pozostate koszty operacyjne 5 56 457
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 21.11 544 358
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 493 6 566
Przychody finansowe 5 462 413
Koszty finansowe 5 2471 1766
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1 516 5213
Podatek dochodowy 11 -485 2244
Zysk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowanej -1 030 2 969
Zysk (strata) netto -1 030 2 969
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego -766 2205
- podmiotom niekontrolujagcym -264 764
Podstawowy zysk (strata) na akcje -0,01 0,03
Rozwodniony zysk (strata) na akcje -0,01 0,03




Grupa Kapitatowa IMMOBILE

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

GRUPA KAPITALOWA

iImmosiLe

Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

od 01-01 do od 01-01 do

31-03-2019 31-03-2018

(niebadane) (niebadane)
Zysk (strata) netto -1 030 2 969
Inne catkowite dochody
Wycena aktywéw zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy - 10
Réznice kursowe z tytutu wyceny jednostek dzialajacych za granica 3 73
Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji przenoszonych do wyniku finansowego - 2
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu 3 81
Calkowite dochody przypadajace: -1 027 3050
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego -763 2238
- podmiotom niekontrolujacym -264 812
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za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa Nota (‘:’1 {e‘l’g '(f:;:) 31-12-2018
Aktywa trwate

Aktywa niematerialne 16 3225 3288
Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania 13 88 931 -
Rzeczowe aktywa trwale, w tym: 12 139 886 169 312
Nieruchomosci hotelowe 99 655 120 901
Istotne aktywa segmentu przemystowego 39 734 28 802
Pozostate 497 19 609
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 14 106 176 95 906
Grunty inwestycyjne 42 581 40 047
Nieruchomosci komercyjne 63 595 55 859
Naleznosci i pozyczki 219 5788 4168
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 3 3
Dtugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe - 35
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11 7 604 6756
Aktywa trwale 351 613 279 469

Aktywa obrotowe
Zapasy, w tym: 17 79232 71421
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 29 939 22 403
Lokale mieszkalne dostepne do sprzedazy 3128 6270
Pozostate zapasy 46 164 42 749
Aktywa z tytutu uméw 22 8168 10 225
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21.10 43077 40 653
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 24 214
Pozyczki 42 42
Pochodne instrumenty finansowe 38 -
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 200 1582
Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 19.3 1548 493
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 21.7 15 066 19 106
Aktywa obrotowe 147 394 143 736
Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 15 979 1246
Aktywa razem 499 987 424 452
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Pasywa Nota (?1 ie‘g '(f;’;:) 31-12-2018
Kapitat witasny

Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103 711 103 711
Réznice kursowe z przeliczenia 101 98
Pozostate kapitaty 6914 6914
Zyski zatrzymane: 60 074 60 840
- zysk (strata) z lat ubiegtych 60 840 54115
- zysk (strata) netto -766 6 725
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 189 641 190 403
Udziaty niedajace kontroli 21.5 24 337 24 601
Kapital wlasny 214 213977 | 215 004

Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 20 59 897 57 805
Finansujgce nieruchomosci 56 813 56 852
Finansujqce przemyst 1332 -
Pozostate 1752 952
Leasing 21.13 61751 1702
Pochodne instrumenty finansowe 403 713
Pozostate zobowigzania 4438 2429
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 11 13023 12 950
Zobowigzania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 18 361 372
Pozostate rezerwy dlugoterminowe 19.1 720 670
Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 61 -
Zobowiazania dlugoterminowe 140 654 76 641

Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 21.12 44 099 47264
Zobowigzania z tytutu umowy 22 15471 9914
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 20 59 607 57275
Finansujgce nieruchomosci 31459 29 450
Finansujqce przemyst 18 650 17 720
Pozostate 9497 10 105
Leasing 21.13 10 486 2 653
Pochodne instrumenty finansowe 142 274
Zobowigzania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 18 11 465 10 564
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 19.1 3591 4542
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 19.2 494 318
Zobowiazania krétkoterminowe 145 355 132 806
Zobowiazania razem 286 009 209 447
Pasywa razem 499 987 424 452




GRUPA KAPITALOWA

iImmosiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Sréodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych

od 01-01 do od 01-01 do
Nota 31-03-2019 31-03-2018
(niebadane) (niebadane)
Przeptywy srodkow pieniginych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1 516 5213
Korekty:
Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 12 1585 1945
Amortyzacja aktywOw niematerialnych 16 69 187
Amortyzacja aktywow z tytulu prawa do uzytkowania 13 2296 -
Zmiana wartos$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 14 - -522
Zysk (strata) z aktywow (zobowiazan) finans. wycenianych w wartosci
A P 162 440
godziwej przez rachunek zyskow i strat
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych 495 -125
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz instrumenty 2365 )
pochodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 5 271 594
Koszty odsetek 5 1963 1181
Inne korekty 350 720
Korekty razem 6 826 4420
Zmiana stanu zapasow 17 -6 265 5 846
Zmiana stanu naleznoSci 21.10 -4 641 14 609
Zmiana stanu zobowigzan 21.12 941 141
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych 19 -1 694 -7227
Zmiana stanu aktywéw/zobowigzan z tytutu uméw 22 7613 -535
Zmiany w kapitale obrotowym -4 046 12 835
Wplywy (wydatki) z rozliczenia instrumentéw pochodnych -523 -523
Zaptacone odsetki z dziatalnosci operacyjne;j -143 -22
Zaptacony podatek dochodowy -99 -3 893
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 500 18 030
Przeptywy srodkow pieniginych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych 12 -2 645 -897
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdéw trwatych 12 419 147
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 14 -3 822 -3 361
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 14 - 132
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -631 -
Pozyczki udzielone - 1
Wydatki na nabycie pozostatych aktywéw finansowych - -179
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywdéw finansowych 1 664 22
Srodki pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej -5 014 -4 136
Przeplywy srodkow pienieinych z dziatalnosci finansowej
Wplywy z tytutu zaciagnigcia kredytéw i pozyczek 20 6161 6 864
Splaty kredytow i pozyczek 20 -1737 -13 659
Splata zobowigzan z tytutu leasingu 21.13 -1 821 -664
Odsetki zaptacone -2 130 -1158
Srodki pieniezne netto z dziatalnoci finansowej 473 -8 618
Zmiana netto stanu §rodkéw pienig¢znych i ich ekwiwalentéw -4 040 52717
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 19 106 8 872
Zmiana stanu z tytulu réznic kursowych - 28
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 15 066 14177




Grupa Kapitatowa IMMOBILE

GRUPA KAPITALOWA < 2 . . .
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapital ze
. sprzed.;.lzy Réznice . I:Jdu?ly Kapital
Kapital akeji Pozostale Zyski niedajace wlasny
Ao kursowe z . Razem 3
podstawowy | powyzej ich . . | kapitaly |zatrzymane kontroli razem
o przeliczenia
wartosci
nominalnej
Saldo na dzien 01.01.2019 roku 18 841 103 711 98 6914 60 840 | 190 403 24601 | 215004
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01-01 do 31-03-2019
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-03-2019 roku - - - - -766 -766 -264 -1 030
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres 01-01 do 31-03-2019 roku - - 3 - - 3 - 3
Calkowity dochéd za okres od 01-01 do 31-03-2019 - - 3 - -766 -763 -264 -1 027
Saldo na dzien 31-03-2019 roku (niebadane) 18 841 103 711 101 6914 60 074 | 189 641 24337 213977
Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapital ze
) sprzed.:jlzy Réinice ) I.Jle.afy Kapital
Kapital akcji Pozostale Zyski niedajace wlasny
a0 kursowe z . Razem q
podstawowy | powyZzej ich R . kapitaly | zatrzymane kontroli razem
. . | przeliczenia
wartosci
nominalnej
Saldo na dzien 01.01.2018 roku 18 841 103 711 -219 6243 60 059 | 188 635 24868 | 213503
Zmiana zasad (polityki) rachunkowo$ci- wptyw wdrozenia MSSF 9 -668 -668 -190 -858
Saldo na dzien 01.01.2018 roku (przeksztalcone) 18 841 103 711 -219 6243 59391 | 187 967 24 678 212 644
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01-01 do 31-03-2018
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-03-2018 roku - - - - 2205 2205 764 2969
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01-01 do 31-03-2018 roku - - 25 - - 25 48 73
Calkowity dochdd za okres od 01-01 do 31-03-2018 - - 25 - 2 205 2230 812 3042
Saldo na dzien 31-03-2018 roku 18 841 103 711 -194 6243 61596 | 190197 25489 | 215686
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
GRUPA KAPITALOWA &2 3 . . .
Srdédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajgce

1. Informacje ogdlne

Grupa Kapitatowa IMMOBILE (Grupa) sktada si¢ ze sp6tki Grupa Kapitalowa Immobile S.A. z siedziba w Bydgoszczy
ul. Fordonska 40 (jednostka dominujgca, Spétka) i jej spotek zaleznych. Srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie  finansowe Grupy sporzadzone zostalo za okres 3 miesiecy zakonczony dnia
31 marca 2019 roku.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej zawiera dane na dzien 31 marca 2019 roku
oraz dane poréwnawcze na dzien 31 grudnia 2018 roku. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochodéw, sprawozdanie z przeptywOw pienig¢znych oraz sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
obejmuja dane za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku oraz dane poréwnawcze za analogiczny okres
2018 roku.

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

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

Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest:

— dziatalno$¢ przemystowym,

— dziatalnos¢ hotelarska,

— dziatalno$¢ w zakresie developerska wraz z konsultingiem budowlanym,
— wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi,

— budownictwo przemystowe

Srédroczny wynik finansowy moze nie odzwierciedla¢ w petni mozliwego do zrealizowania wyniku.

2. Zmiany w skladzie Grupy

W okresie 3 miesiecy zakoniczonym 31 marca 2019 roku nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Grupy w stosunku do

31 grudnia 2018 roku.

3. Podstawa sporzgdzenia Sréodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Niniejsze $rodroczne skonsolidowane skrocone sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie
z Migdzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,,Srédroczna Sprawozdawczo$¢ Finansowa” zatwierdzonym

przez UE (,MSR 34”).
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Srédroczne skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ 1acznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku zatwierdzonym do publikacji w dniu 16
kwietnia 2019 roku.

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w zlotych (PLN),
a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tysigcach PLN.

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spétki Grupy a tym samym przez cala Grupg Kapitatowa w dajacej si¢
przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

nie stwierdza si¢ istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spéiki Grupy.

4. Informacje dotyczace segmentow dzialalnosci

Dla celéw zarzadczych Grupa zostata podzielona na cze$ci w oparciu o wytwarzane produkty i §wiadczone ustugi.
Istniejg zatem nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

- Segment Przemyst zajmuje si¢ gléwnie produkcjg i sprzedaza systeméw przetadunkowych, parkingéw
automatycznych , maszyn przemystowych oraz konstrukcji stalowych.

- Segment Najem aktywéw zajmuje si¢ wynajmem i zarzadzaniem nieruchomo$ciami wtasnymi Ilub
dzierzawionymi.

- Segment Hotelarstwo zajmuje si¢ prowadzeniem dziatalno$ci hotelarskiej w hotelach witasnych i
dzierzawionych.

- Segment Developing i Konsulting budowlany zajmuje si¢ budowg i sprzedaza mieszkan oraz handlem
nieruchomosciami i doradztwem budowlanym.

- Segment Budownictwo przemystowe zajmuje si¢ wykonawstwem rob6t budowlanych, gtéwnie w zakresie
wznoszenia obiektdw kubaturowych jak: hale przemystowe, hale magazynowe, obiekty handlowe, budynki
biurowe, mieszkaniowe i inne.

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

nie przekracza 10% przychodéw Grupy.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentdw w celu podejmowania decyzji dotyczacych alokacji
zasobOow, oceny skutkéw tej alokacji oraz wynikow dziatalno$ci. Podstawa oceny wynikow dziatalnosci jest zysk lub
strata na dziatalnosci operacyjnej, ktére w pewnym zakresie, jak wyjasniono w tabeli ponizej, s3 mierzone inaczej niz
zysk lub strata na dziatalno$ci operacyjnej w sprawozdaniu finansowym. Finansowanie Grupy (lacznie z kosztami i
przychodami finansowymi) oraz podatek dochodowy sa monitorowane na poziomie Grupy i nie ma miejsca ich alokacja

do segmentow.
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Ceny transakcyjne stosowane przy transakcjach pomiedzy segmentami operacyjnymi sg ustalane na zasadach

rynkowych podobnie jak przy transakcjach ze stronami niepowigzanymi.

W wynikach segmentéw operacyjnych Grupa uwzglednia koszty ogblnego zarzadu oraz koszty sprzedazy, ktore zostaty

przypisane do segmentéw zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem.
Zysk operacyjny segmentOéw nie obejmuje:

- pozostatych kosztéw operacyjnych,

- kosztéw finansowych,

- straty na sprzedazy jednostek zaleznych,
- pozostatych przychodéw operacyjnych,

- przychodéw finansowych.

. Najem Hotelarstw Consyltlng Budownict Niealokow P
Segmenty operacyjne Przemyst 2 i Pozostale Ogoétem
aktywow o . wo ane
Developing
za okres od 01-01 do 31-03-2019 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientéw zewngtrznych 35347 966 10 853 3630 11 045 - - 61 841
Sprzedaz migdzy segmentami 315 33 408 824 - - 1 580
Przychody ogétem 35 662 966 10 886 4037 11 870 - - 63 421
Amortyzacja 943 110 2 660 136 0 102 - 3951
Wynik operacyjny segmentu 541 509 -444 -697 -415 -62 - -567
Aktywa segmentu sprawozdawczego 128 324 27901 161 172 146 547 6 033 3045 26 963 499 987
. Consulting . .
. Najem Hotelarstw . Budownict Niealokow A
Segmenty operacyjne Przemyst . i Pozostale Ogoétem
aktywow o . wo ane
Developing
za okres od 01-01 do 31-03-2018 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientéw zewngtrznych 35676 2622 8901 16 765 14 109 1271 0 79 345
Sprzedaz migdzy segmentami
Przychody ogétem 35676 2 622 8901 16 765 14 109 1271 0 79 345
Amortyzacja 867 142 726 13 12 383 2143
Wynik operacyjny segmentu 1617 982 =72 797 2044 132 0 5499
Aktywa segmentu sprawozdawczego 110 528 52919 126 117 108 087 13 020 1 606 33 889 446 167
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})J:ﬁg;ltnl:z;i;nvivgnriikéw segmentéw operacyjnych z wynikiem jednostki przed (;(10013021033 2(12)132});13
(niebadane) (niebadane)
Wynik operacyjny segmentéw * -567 5499
Pozostate przychody nieprzypisane do segmentow 572 1166
Pozostate koszty nieprzypisane do segmentow (-) -56 -457
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych rat kredytowych 544 0
Pozostate przychody i koszy razem 1 060 709
Zysk/(strata) z dzialalnosci operacyjnej 493 6 208
Przychody finansowe 462 413
Koszty finansowe (-) -2471 -1 766
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem -1 516 4 855
* - zysk brutto na sprzedazy pomniejszony o koszty sprzedazy oraz koszty ogdlnego zarzadu
od 01-01 do 31-03-2019
consulting .
Segmenty przemyst | budownictwo | hotelarstwo i najem pozostale | Razem
developing LA
Region
Kraj 9717 11045 10 853 3630 966 - 36211
Eksport, w tym kluczowe kraje: 25630 - - - - - 25630
Niemcy 11 050 - - - - - 11 050
Francja 4097 - - - - - 4097
Holandia 3589 - - - - - 3589
Dania 1231 - - - - - 1231
Razem 35 347 11 045 10 853 3630 966 - 61 841
Linia produktu
pomosty przetadunkowe 19 138 - - - - - 19 138
parkingi 2092 - - - - - 2092
uszczelnienia 2558 - - - - - 2558
termo$luzy 1956 - - - - 1956
czesci serwisowe przetadunki 6 053 - - - - - 6053
maszyny i kruszarki Makrum 3548 - - - - - 3548
budownictwo przemystowe 11 045 - - - - 11 045
sie¢ hoteli Focus - - 10 853 - - - 10 853
consulting budowlany - - - 109 - - 109
Platanowy Park - - - 3521 - - 3521
nieruchomosci komercyjne - - - - 966 - 966
Razem 35 347 11 045 10 853 3630 966 - 61 841
Termin przekazania débr lub ustug
w okreslonym momencie 29 706 - 10 853 3630 966 - 45 155
w miar¢ uplywu czasu 5640 11045 - 16 686
Razem 35 347 11 045 10 853 3630 966 - 61 841
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od 01-01 do 31-03-2018
consulting .
Segmenty przemyst | budownictwo | hotelarstwo i najem pozostate Razem
developing LA
Region
Kraj 8933 14 109 8901 16 765 2623 1271 52 602
Eksport, w tym kluczowe kraje: 26 743 - - - - - 26 743
Niemcy 14 724 - - - - - 14 724
Francja 4189 - - - - - 4189
Holandia 1692 - - - - - 1692
Norwegia 1387 - - - - - 1387
Razem 35676 14109 8901 16 765 2 623 1271 79 345
Linia produktu
pomosty przetadunkowe 19 084 - - - - - 19 084
parkingi 1348 - - - - - 1348
uszczelnienia 3546 - - - - - 3546
termosluzy 791 - - - - - 791
czesci serwisowe przetadunki 3402 - - - - - 3402
budownictwo przemystowe - 14 109 - - - - 14 109
maszyny i kruszarki Makrum 7 505 - - - - - 7 505
sie¢ hoteli Focus - - 8901 - - - 8901
consulting budowlany - - - 368 - - 368
Platanowy Park - - - 16 397 - - 16 397
najem aktywow Szczecin - - - - 1451 - 1451
nieruchomosci komercyjne - - - - 1172 - 1172
pozostale - - - - - 1271 1271
Razem 35676 14109 8901 16 765 2 623 1271 79 345
Termin przekazania débr lub ustug
w okre§lonym momencie 26 823 - 8901 16 765 2623 1271 56 383
w miar¢ uplywu czasu 8 853 14 109 - - - - 22 962
Razem 35676 14109 8901 16 765 2 623 1271 79 345

Skonsolidowane przychody Grupy w pierwszym kwartale 2019 roku wyniosty 61 841 tys. PLN, co oznacza spadek o
17 504 tys. PLN w stosunku do analogicznego okresu roku 2018.

Spadek przychodéw widoczny jest w szczegdlno$ci w dwoch segmentach — budownictwie przemyslowym oraz
developingu. Zwiazane jest to z cyklicznoscia realizacji zawartych kontraktéw oraz stosunkowo niskiego
zaangazowania wykonawczego na nowo zawartych kontraktach oraz z cyklicznos¢ realizacji developerskich — nowe
mieszkania do sprzedazy (osiedle Uniwersyteckie oraz 2 etap Platanowego Parku) beda dostgpne w roku 2020.
Spadek przychodéw odnotowano takze w segmencie najem aktywow — jest to gtownie zwigzane ze sprzedaza w potowie
2018 roku Stoczni Pomerania w Szczecinie.

Wzrost przychodéw odnotowano natomiast w hotelarstwie — za przyczyng otwarcia nowych hoteli w Sopocie i Poznaniu

oraz wysokich przychodéw hotelu w f.odzi.
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5. Przychody i koszty

Przychody i koszty w ramach dziatalnosci operacyjnej:

Przychody Grupy w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku wyniosty 61 841 tys. PLN i byty 0 22% nizsze niz w
analogicznym okresie roku ubiegltego (79 345 tys. PLN). Najwigkszy udziat w przychodach miata sprzedaz w segmencie

- przemyst - 35 349 tys. PLN i budownictwo przemystowe - 11 045 tys. PLN (w okresie pordwnywalnym: przemyst —

35 676 tys. PLN, budownictwo — 14 109 tys. PLN).

Pozostale przychody operacyjne

od 01-01 do od 01-01 do

31-03-2019 31-03-2018

(niebadane) (niebadane)
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 56 125
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej - 522
Otrzymane kary i odszkodowania 21 456
Réznice inwentaryzacyjne 11 -
Spisanie/przedawnienie zobowigzan 5 -
Zysk z tytulu zakonczonych uméw leasingowych 42 58
Wynik na sprzedazy aktywéw trwatych zaklasyfikowanych jako dostgpne do sprzedazy 357 -
Pozostate przychody operacyjne 79 4
Pozostale przychody operacyjne razem 572 1166

Pozostale koszty operacyjne

od 01-01 do od 01-01 do

31-03-2019 31-03-2018

(niebadane) (niebadane)
Darowizny 27 50
Koszty sadowe, komornicze, windykacyjne - 2
Korekta VAT o wspéiczynnik 18 405
Inne koszty 11 -
Pozostale koszty operacyjne razem 56 457

Przychody finansowe

od 01-01 do od 01-01 do

31-03-2019 31-03-2018

(niebadane) (niebadane)
Przychody z tytutu odsetek 5 183
Dodatnie réznice kursowe 37 97
Zysk z realizacji instrumentéw finansowych per saldo 324 -
Zysk ze sprzedazy udzialow - 109
Inne przychody finansowe 95 24
Przychody finansowe ogétem 462 413
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Koszty finansowe
od 01-01 do od 01-01 do
31-03-2019 31-03-2018
(niebadane) (niebadane)
Odsetki od kredytéw bankowych 1181 1102
Odsetki od pozyczek 143 -
Odsetki od innych zobowigzan 28 22
Odsetki od obligacji 79 -
Koszty finansowe z tytutu uméw leasingu 727 56
Ujemne réznice kursowe - 64
Strata z realizacji instrumentéw finansowych per saldo - 523
Prowizje bankowe 312 -
Koszty finansowe ogélem 247 1766

6. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Niniejsze $rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasadami

rachunkowosci, ktore zostaly zaprezentowane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok

zakonczony 31 grudnia 2018 roku z wyjatkiem opisanych ponizej zmian wynikajacych z wejscia w zycie nowych

standardéw, interpretacji oraz zmian standardow.

MSSF 16 ,,Leasing”

Grupa zastosowata po raz pierwszy MSSF 16 Leasing (,,MSSF 16”). Pozostale nowe lub zmienione standardy oraz

interpretacje, ktére maja zastosowanie po raz pierwszy w 2019 roku nie maja istotnego wptywu na sprawozdanie

finansowe Grupy.

Wptyw MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (zwigkszenie /zmniejszenie) na dzien
pierwszego zastosowania, tj. 1 stycznia 2019 roku:

Aktywa

na dzien 31 grudnia 2018 na dzien 1 stycznia 2019 roku

Korekta MSSF 16

roku (przeksztalcone)

Aktywa trwate

Aktywa trwate uzytkowane na podstawie umowy - 88432 88 432
Rzeczowe aktywa trwale 169 312 -30 338 138974
Nieruchomo$ci inwestycyjne 95 906 7 644 103 550
Aktywa krotkoterminowe

Zapasy 71421 1545 72 967
Aktywa razem 424 452 67 284 491 736

Pasywa

na dzien 31 grudnia 2018 na dzien 1 stycznia 2019

Korekta MSSF 16

roku roku (przeksztalcone)
Zobowigzania dlugoterminowe
Leasing 1702 59 692 61395
Zobowigzania krotkoterminowe
Leasing 2 653 7592 10245
Pasywa razem 424 452 67 284 491 736
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Wdrozenie MSSF 16 na dzien 1 stycznia 2019 roku nie ma wptywu na skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych

dochodéw i zysk na akcje.

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

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

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

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

MSSF 16 wymaga, zar6wno od leasingobiorcy jak i od leasingodawcy, dokonywania szerszych ujawnien niz w
przypadku MSR 17.

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

Grupa wdrozyta MSSF 16 z zastosowaniem zmodyfikowanej metody retrospektywne;.

Grupa skalkulowata, ze nowy standard ma istotny wptyw na jej sprawozdanie finansowe. Na koniec 2018 roku Grupa
byta strong uméw najmu i dzierzawy hal i powierzchni administracyjnych zawartych na okresy od 2 do 4 lat, na
podstawie ktorych przystuguje jej prawo do uzytkowania w wartosci 1 167 tys. PLN. W ramach prowadzonej
dziatalnosci hotelarskiej Grupa posiada 5 uméw najmu nieruchomos$ci. Skalkulowany wplyw tych uméw na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe to 45 260 tys. PLN. Pozostate umowy leasingu sa na samochody, ktérych
umowy zawarte sa gtéwnie na okres dwuletni. Warto$¢ prawa z tych umdw jest na warto$¢ 1 310 tys. PLN. Précz
powyzszych uméw, Grupa posiada liczne PWUG, do ktérych maja zastosowanie nowe zasady ujmowania leasingéw.
Pozostale zidentyfikowane umowy zostaly wytaczone z dalszej analizy ze wzgledu na leasing o niskiej warto$ci lub
okres umowy ponizej 12 miesiecy od dnia pierwszego zastosowania.

Grupa ujmuje zobowigzanie z tytulu leasingu, wyceniane w warto$ci biezacej pozostatych oplat leasingowych,
zdyskontowanych poprzez zastosowanie krancowej stopy procentowej leasingobiorcy w dniu pierwszego zastosowania.
Grupa rozpoznata odpowiadajacy zobowigzaniu sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie réwnej
zobowigzaniu z tytutu leasingu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat lub naliczonych optat leasingowych

odnoszacych si¢ do tego leasingu, ujetych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej bezposrednio przed dniem pierwszego
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zastosowania. Taka metoda zastosowania standardu nie spowodowata korekty zyskow zatrzymanych w momencie

poczatkowego ujecia.

Zgodnie z MSSF 16 par. 47, Grupa zaprezentowata w sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywa z tytutu prawa do

uzytkowania oraz zobowigzania z tytutu leasingu jako odrebne pozycje aktywow 1 zobowigzan. Nie dotyczy to aktywa

z tytutu prawa do uzytkowania dotyczacego gruntu w uzytkowaniu wieczystym zaklasyfikowanego jako nieruchomos¢

inwestycyjna. W przypadku takich gruntéw, zgodnie z MSSF 16 par. 34 i 48, zostang one zaprezentowane jako

nieruchomosci inwestycyjne i beda wyceniane do wartoSci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Wartos¢ godziwa

sktadnika aktywow z tytutu uzytkowania be¢dzie uwzgledniata, poza wartoscia godziwa wynikajaca z wyceny PWUG

dokonywanej przez rzeczoznawce, warto$¢ biezaca przysztych optat leasingowych.

Ponadto Grupa zastosowala nastgpujace dopuszczone przez standard rozwigzania praktyczne:

warto$¢ prawa do korzystania z tytutu wszystkich uméw sklasyfikowanych uprzednio przez Grupe jako leasing
operacyjny zgodnie z MSR 17 na dzieh pierwszego zastosowania MSSF 16 zostanie ustalona w kwocie
zobowigzania z tytutu leasingu skorygowanego o optaty i przedplaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu
z sytuacji finansowej bezposrednio sprzed dnia pierwszego zastosowania,

w ramach podejscia portfelowego dla wszystkich uméw leasingu samochodéw Grupa zastosuje jedna stope
dyskontowa,

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

leasingu.

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

przyjete stopa procentowa to 4,5 p.p.

dtugo$¢ okresu najmu dla uméw leasingu samochodéw i PWUG, zgodny z okresem z umowy, bez opcji
wykupu/przedtuzeni,

okres racjonalnie pewny dla umdw najmu i dzierzawy powierzchni biurowych, hal i nieruchomo$ci hotelowych
analizowany indywidulanie pod wzgledem wystepujacych zachet w umowach, optat na rynku w podobnych

lokalizacjach, strategii Grupy dla danego segmentu, a takze kondycji finansowej podmiotu wynajmujacego.

Podsumowujac, Grupa oczekuje, ze wptyw wdrozenia MSSF 16 bedzie nastepujacy na dzien 1 stycznia 2019 roku:

dzieriawa hal i

tys. PLN powierzchni hotele samochody PWUG razem
administracyjnych

Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania 1167 45 260 1310 10 357 58 094
Nieruchomojci inwestycyjne - - - 7 644 7 644
Zapas - - - 1545 1545
Aktywa razem 1167 45260 1310 19 547 67 284
Zobpwiqzania dlugoterminowe z tytutu 756 40 192 780 17 964 59 692
leasingu

Zobpw1qzan1a krétkoterminowe z tytutu 411 5068 530 1583 7592
leasingu

Zobowigzania razem 1167 45 260 1310 19 547 67 284

Wptyw netto na kapital wlasny, w tym:

Zyski zatrzymane
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Grupa na koniec 2018 roku posiadata umowy leasingu ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w ramach
rzeczowych aktywow trwalych w wysokosci 7 905 tys. PLN. Na dzien wdrozenia MSSF16 warto$¢ tych aktywow
zostata przeklasyfikowana do pozycji ,,Aktywa trwate uzytkowane na podstawie umowy”. Zobowigzania finansowe od
tych uméw byly ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2018 roku w wartosci 4 356
tys. PLN. Na dzien wdrozenia warto§¢ zobowigzan leasingowych wzrosta o kwote 67 284 tys. PLN. Takze
przeklasyfikowane z rzeczownych aktywow trwalych do pozycji ,,Aktywa trwate uzytkowane na podstawie umowy”

zostaty objete PWUG do tej pory uymowane jako grunty, poza MSR 17, o warto$ci 22 432 tys. PLN.

Réznice miedzy przysztymi optatami, do ktérych Grupa jest zobowigzana z tytutu leasingu operacyjnego, zgodnie z
MSR17 na dzien 31 grudnia 2018 roku, zdyskontowanymi przy zastosowaniu krancowej stopy w dniu 1 stycznia 2019

roku do warto$ci ujawnionych uméw leasingu w zwiazku z wdrozeniem MSSF 16 przedstawione sa ponizej:

Wartos$¢ zobowigzania leasingowego w zwiazku z wdrozeniem MSSF 16 67 284
Warto$¢ zobowigzania nieodwotalnego leasingu operacyjnego 55 867
régnica 11417
Umowy nie zakwalifikowane do leasingu nieodwotalnego 22 024
w tym PWUG 19 547
Odsetki -10 606
Pozostate

Zmiana MSSF 9 ,, Instrumenty finansowe”

Zmiana polega na dopuszczeniu kwalifikowania do kategorii aktywéw wycenianych w zamortyzowanym koszcie takich
instrumentéw, ktére w przypadku wcze$niejszej sptaty powoduja, ze jednostka otrzyma kwote mniejszg niz suma
kapitatu i naliczonych odsetek (tzw. ujemne wynagrodzenie).

Grupa szacuje, ze zmiana standardu nie bedzie miala wptywu na jej sprawozdanie finansowe ze wzgledu na to, ze nie

wystapily transakcje objete zmianami.

Zmiana nie ma istotnego wptywu na sroédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

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

Interpretacja do MSR 12 ,,Podatek dochodowy” rozstrzyga podejscie do sytuacji, gdy interpretacja przepisow ws.
podatku dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyjac, jakie rozwigzanie zostanie
zaakceptowane przez organy podatkowe, w tym sady. Kierownictwo powinno w pierwszej kolejnosci ocenic, czy jego
interpretacja zostanie prawdopodobnie zaakceptowana przez ograny podatkowe. Jesli tak, nalezy przyja¢ do
sporzadzania sprawozdania finansowego taka interpretacje. Jesli nie, nalezy uwzgledni¢ niepewnos$¢ kwot zwigzanych

z podatkiem dochodowym metoda warto$ci najbardziej prawdopodobnej lub wartosci oczekiwanej. Grupa powinna
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oceni¢ ewentualne zmiany faktow i okoliczno$ci wplywajace na ustalong warto$¢. Jesli warto$¢ podlega korekcie,

traktuje si¢ ja jako zmiane¢ szacunku zgodnie z MSR 8.

Zmiana nie ma istotnego wptywu na sroédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiana MSR 28 ,, Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsigwzieciach”

Zmiana standardu usci$la, ze do instrumentdéw finansowych innych, niz wyceniane metoda praw wilasnosci, w

jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzigciach nalezy stosowa¢ MSSF 9 nawet jesli instrumenty te

stanowia element inwestycji netto w takiej jednostce.

Zmiana nie ma istotnego wplywu na §rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiany MSR 12 , Podatek dochodowy”, MSR 23 , Koszty finansowania zewnetrznego”, MSSF 3 , Polgczenia

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

Mniejsze poprawki do standardéw, wprowadzane w ramach corocznych zmian do standardéw

(cykl 2015 —2017):

MSR 12: Rada MSR uscislita sposéb ujmowania podatku dochodowego bedacego konsekwencja dywidend.
Podatek ujmowany jest w momencie ujecia zobowigzania do wyptaty dywidendy jako obciazenie wyniku lub
pozostatych catkowitych dochodéw lub kapitaléw w zaleznosci od tego, gdzie uj¢to przeszte transakcje, ktore
wygenerowaly wynik.

MSR 23: Doprecyzowano, ze zadtuzenie pierwotnie przeznaczone na finansowanie sktadnika aktywoéw, ktory
zostal juz ukonczony, zostaje zaliczone do zadluzenia ogélnego, ktdrego koszt moze by¢ pdzniej kapitalizowany
w wartos$ci innych aktywow.

MSSF 3: Rada MSR doprecyzowala, ze zasady dotyczace rozliczania potaczenia przedsigwzigc realizowanego
etapami, w tym koniecznos¢ wyceny udziatow, dotycza rOwniez posiadanych wczesniej udziatow we
wspolnych dziatalnosciach.

MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wsp6lnik wspdlnej dzialalno$ci, niesprawujacy wspdlnej kontroli, w
sytuacji, gdy uzyska wspdlna kontrole nad wspdlng dziatalnosScia bedaca przedsiewzigciem, nie powinien

ponownie wycenia¢ udzialéw w tej wspolnej dziatalnosci.

Zmiany nie maja istotnego wptywu na $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy, poniewaz:

Grupa nie jest strong transakcji bedacych przedmiotem zmiany MSR 12,
wszystkie dostosowania sktadnika aktywOw o istotnej wartoSci sa finansowane przez Grupe ze Srodkow
pozyskiwanych z zewnatrz specjalnie w tym celu,

Grupa nie prowadzi wsp6lnej dziatalnosci w rozumieniu MSSF 11.
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Nowy MSSF 17 ,,Insurance Contracts”
Nowy standard regulujacy ujecie, wyceng, prezentacj¢ i1 ujawnienia dotyczace umoéw ubezpieczeniowych i

reasekuracyjnych. Standard zast¢puje dotychczasowy MSSF 4.
Zmiana nie ma istotnego wptywu na sroédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiana MSR 19 ,,Swiadczenia pracownicze”
Zgodnie z wprowadzong zmiang jesli sktadnik aktywéw lub zobowigzanie netto z tytutu programu okre§lonych
$wiadczen sa ponownie wyceniane w wyniku zmian, ograniczenia lub rozliczenia, jednostka powinna:
- ustali¢ koszty biezacego zatrudnienia i odsetki netto za okres po ponownej wycenie stosujac zalozenia
wykorzystane przy ponownej wycenie oraz

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

Zmiana nie ma istotnego wptywu na sroédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

7. Zmiana polityki rachunkowosci i poréwnywalnos¢ danych

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonano zmian zasad rachunkowo$ci wynikajacych z
wdrozenia przez Grupe MSSF 16. Zarzad Spotki dominujacej w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
poinformowal, iz zastosowanie MSSF 16 odbedzie si¢ z zastosowaniem zmodyfikowanej metody retrospektywnej, czyli
bez korekty danych poréwnawczych.

Grupa skalkulowata, ze nowy standard ma istotny wptyw na jej sprawozdanie finansowe na dzien wdrozenia, czyli na

dzien 1 stycznia 2019 roku, co zostato zaprezentowane w nocie 6.

Wptyw MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej oraz skonsolidowany rachunek zyskow i strat
(zwigkszenie /zmniejszenie) na dzien 31 marca 2019 roku:

Aktywa na dzien 31 marca 2019 roku * Korekta MSSF 16 | na dzien 31 marca 2019 roku
Aktywa trwate
Aktywa trwate uzytkowane na podstawie umowy - 88 931 88 931
Rzeczowe aktywa trwale 172 575 -32 689 139 886
Nieruchomo$ci inwestycyjne 98 532 7 644 106 176
Aktywa krotkoterminowe
Zapasy 77 686 1545 79232
Aktywa razem 434 555 65432 499 986
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Pasywa Zalccenit m(;rca ANITZ Korekta MSSF 16 na dzien 31 marca 2019 roku
Kapitat wtasny 214 285 -308 213977
zysk netto -458 -308 -767
Zobowigzania dtugoterminowe
Leasing 3622 58 128 61751
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 13 095 ) 13023
dochodowego
Zobowigzania krotkoterminowe
Leasing 2 801 7684 10 486
Pasywa razem 434 554 65 432 499 986
od 1 stycznia 2019 do 31 od 1 stycznia 2019 do 31
mal;yca 2019 roku* (O N e mz'ca 2019 roku

Przychody ze sprzedazy 61 841 - 61 841
Koszt wltasny sprzedazy 48 404 -331 48 073
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 13 437 331 13768
Zysk (strata) ze sprzedaZy -897 331 -567
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 162 331 493
Koszty finansowe 1760 711 2471
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1 135 -380 -1516
Podatek dochodowy -413 -72 -485
Zysk (strata) netto, w tym przypadajgcy: =722 -308 -1 030

- akcjonariuszom podmiotu dominujacego -458 -308 -766

- podmiotom niekontrolujagcym -264 - -264

*Wartos$ci bez ujecia wdrozenia MSSF 16

8. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

8.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie skréconego §rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy wymaga od Zarzadu

jednostki dominujacej osadéw, szacunkdéw oraz zatozen, ktére majg wpltyw na prezentowane przychody, koszty, aktywa

i zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzan warunkowych. Niepewno$¢ co do tych

zatozen i szacunkéw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych aktywdw i zobowigzan w przysziosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonal nastepujacych osadéw, ktére maja najwigkszy

wplyw na przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i zobowiazan.

Klasyfikacja umow leasingowych

Grupa dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu o oceng¢, w jakim zakresie ryzyko

i pozytki z tytutu posiadania przedmiotu leasingu przypadaja w udziale leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy. Ocena

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

Grupa dokonuje wyceny warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych
rzeczoznawcOw majatkowych oraz wilasny osad zmiany warunkdéw rynkowych i innych parametréw istotnie

wplywajacych na warto$¢, zgodnie z przyjeta polityka wyceny nieruchomosci inwestycyjnych.

Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych wedtug stanu na 31 marca 2019 roku wraz ze zmiana w stosunku do 31 grudnia

2018 roku zostata przedstawiona w nocie 14.

Utrata wartosci aktywow trwatych i obrotowych

Na kazdy dzief bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikow majatku trwatego. Poprzez
przestanki utraty warto$ci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace, iz moglo nastapi¢ obnizenie mozliwych przyszitych
oczekiwanych przeplywéw pienieznych ze sktadnika aktywoéw trwatych. W przypadku zidentyfikowania przestanek

utraty wartosci danego sktadnika aktywow ustalana jest jego warto$¢ odzyskiwalna.

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty warto$ci sktadnikow majatku trwalego. W momencie zidentyfikowania
przestanek utraty wartos$ci Grupa przeprowadza test 1 ustala warto$¢ odzyskiwalna. W przypadku aktyw6éw obrotowych

Grupa ocenia utrat¢ wartosci m. in. w oparciu o aktualng strukture wiekowa, indywidualng analiz¢ realizacji aktywa.

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartoSci aktywéw trwatych i obrotowych w oparciu o posiadane wyceny
niezaleznych rzeczoznawcOw majatkowych oraz wlasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych parametréw
istotnie wyplywajacych na warto$¢. W przypadku zaistnienia przestanki utraty wartosci w stosunku do wczes$niejszych

wycen lub kosztu nabycia dokonywane sg odpisy aktualizujace wartos¢ tych aktywow.

Ujmowanie przychodow ze sprzedazy

Grupa dokonuje osagdu co do metody ujecia przychodéw przy rozliczaniu kontraktéw dlugoterminowych i rozpoznania
przychodu w czasie proporcjonalnie do zaawansowania kosztowego kontraktu. Osagd dokonywany jest w oparciu o czas

trwania kontraktu oraz jego ekonomiczng charakterystyke.

Przychody z umow z klientami

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

wykonania §wiadczenia jak i ceny transakcyjnej.

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia, ktére Grupa spetnia w miare uptywu czasu (w czesci segment

przemyst oraz budownictwo przemystowe) stosuje si¢ metode oparta na ponoszonych naktadach. Przychody w tym
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przypadku rozpatrywane s3 proporcjonalnie do ponoszonych naktadéw, a Grupa dokonuje oceny zgodnosci
poniesionych naktadéw z przyjetym budzetem zwigzanym z danym zobowigzaniem do wykonania §wiadczenia oraz

ocen¢ prawdopodobienstwa osiaggni¢cia planowanego przychodu.

Podstawa przyjecia metody opartej na ponoszonych naktadach jest przeswiadczenie Grupy, iz ta metoda najlepiej
obrazuje przekazanie odbiorcom débr i ustug z uwagi, iz prawo do dochodzenie wynagrodzenia za §wiadczone
zobowigzanie i jego wysokosci jest nierozerwalnie zwigzana z udokumentowanymi naktadami. Jednocze$nie odbiorca
dobr i1 ustug otrzymuje korzy$¢ zwiazang z poniesionymi naktadami. Wykonywane przez Grupe¢ produkty i ustugi w
ramach segmentéw konstrukcje stalowe i budownictwo przemystowe powstaja na bazie indywidualnych projektow i
nie maj3 alternatywnego zastosowania tzn. nie mogg by¢ zaoferowane i sprzedane innym klientom. W ocenie Grupy,
na bazie warunkéw umownych i ogdélnych warunkéw wspétpracy spotki Grupy posiadajg prawo do uzyskania

wynagrodzenia za wykonane prace w proporcji w jakiej zostaly wykonane.

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia spetnianych przez Grupe w okreslonym momencie (segment
systemy przetadunkowe oraz pozostate), przy ocenie momentu uzyskania przez klienta kontroli nad przyrzeczonymi
dobrami i uslugami kieruje si¢ zaréwno faktem fizycznego przekazania dobra lub wySwiadczenia ushugi jak i

uwarunkowaniami prawnymi (np. momentem ustalenia prawa do zaptaty lub przejScia tytutu prawnego na nabywce).

Przy okres$leniu cen transakcyjnych Grupa opiera si¢ przede wszystkim na zapisach uméw (uméw indywidualnych,
og6lnych warunkéw zamdwienia itp.) z klientami i ich analizie ekonomiczno-prawnej, oceniajac czynniki wptywajace
na ewentualng zmienno$¢ wynagrodzenia, prawo do wynagrodzenia dodatkowego lub uwzglednienie innych
czynnikow, takich jak zmiana wartosci pieniadza w czasie itp. Podzial mozliwej do uzyskania ceny transakcyjnej na
poszczegblne zobowigzania do wykonania $wiadczenia (jezeli wystepuje wigcej niz jedno zobowigzanie) dokonywany
jest w oparciu o analiz¢ cen rynkowych na podobne dobra i ustugi, a w przypadku trudnosci w dokonaniu takiej oceny

na podstawie poniesionych naktadéw. To samo dotyczy takze elementéw wynagrodzenia zmiennego (np. upustow).

Wartosé godziwa instrumentow finansowych

Warto$¢ godziwa instrumentdw finansowych, dla ktorych nie istnieje aktywny rynek ustala si¢ wykorzystujac

odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Grupa kieruje si¢ profesjonalnym osadem.

Nabycie jednostek gospodarczych

Grupa dokonuje, w przypadku specyficznych transakcji nabycia grupy aktywoéw trwatych (w tym w polaczeniu z
nabyciem powigzanych z tymi aktywami udzialéw w podmiotach gospodarczych), osadu czy nabywane sa aktywa czy

cate przedsiebiorstwo (caty biznes).
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Odpis aktualizujgcy naleznosci

Naleznosci ujmowane sa i wykazywane w kwotach pierwotnie zafakturowanych, z uwzglgdnieniem odpiséw
aktualizujacych warto$¢ naleznos$ci. Odpisy na naleznosci watpliwe szacowane sa w momencie, gdy $ciagniecie pelnej

kwoty nalezno$ci przestato by¢ prawdopodobne.

W odniesieniu do naleznosci z tytulu dostaw i ustug, dla ktérych odpisy aktualizujace szacuje si¢ dla calego zycia
instrumentu, Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwiazku z pojedynczym znaczacym kontrahentem. W
konsekwencji szacunki odpiséw sa dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznos$ci zostalty pogrupowane wedtug
okresu przeterminowania. Grupa zbudowata model stuzacy do szacowania oczekiwanych strat z portfela naleznosci.
Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztaltujace si¢ przeterminowania i powigzanie zalegania
z faktyczna sptacalnos$cia z ostatnich 3 lat. Szczegdly dotyczace dokonanych odpiséw aktualizujgcych jak réwniez

przyjetych zatozen zostaly przedstawione w nocie 21.10.

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Dokonujac reklasyfikacji aktywow do kategorii aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy Grupa ocenia stopien
prawdopodobienstwa sprzedazy tych sktadnikéw w okresie jednego roku od dnia reklasyfikacji. Reklasyfikacji
dokonuje si¢ jedynie w przypadkach, gdy sprzedaz jest wysoce prawdopodobna. Grupa sporzadza plany sprzedazy
wtasnego majatku nieoperacyjnego. Szczegdty dotyczace aktywow zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy

zostaty przedstawione w nocie 15.

8.2. Niepewnos¢ szacunkow i zalozen

Ponizej oméwiono podstawowe zalozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrédia niepewnosci wystepujace na
dzien sprawozdawczy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty warto$ci bilansowych aktywow i
zobowigzan w nastepnym okresie finansowym. Grupa przyjeta zalozenia i szacunki na temat przyszto$ci na podstawie
wiedzy posiadanej podczas sporzadzania sprawozdania finansowego. Wystepujace zalozenia i szacunki moga ulec
zmianie na skutek wydarzen w przyszto$ci wynikajacych ze zmian rynkowych lub zmian niebgdacych pod kontrola

Grupy. Takie zmiany sg odzwierciedlane w szacunkach lub zatozeniach w chwili wystapienia.

Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwatych i aktywow niematerialnych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty warto$ci rzeczowych sktadnikéw trwatych i
warto$ci aktywOw niematerialnych. Poprzez przestanki utraty wartosci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace, iz mogto
nastapi¢ obnizenie mozliwych przysztych oczekiwanych przeplywoéw pienieznych ze sktadnika aktywdéw trwatych. W

przypadku zidentyfikowania przestanek utraty wartos$ci ustalana jest warto$¢ odzyskiwalna.
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Grupa przeprowadzita ponadto na dzien 31 grudnia 2018 roku obowigzkowe testy na utrate¢ wartosci aktywow
niematerialnych (znak towarowy o nieokreslonym okresie uzytkowania). Wymagalo to oszacowania wartosci
uzytkowej osrodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne, do ktdrego naleza te aktywa niematerialne (segment przemystu).
Oszacowanie warto$ci uzytkowej polega na ustaleniu przysztych przeptywow pieni¢znych generowanych przez osrodek
wypracowujacy srodki pieniezne i wymaga ustalenia stopy dyskontowej do zastosowania w celu obliczenia biezacej
wartoS$ci tych przeplywow. Przyjete w tym celu zatozZenia zostaly przedstawione w nocie 17. oraz 21. skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych rzeczoznawcow
majatkowych oraz wtasny osad, ktory podlega niepewnosci ze wzgledu na zmiany parametréw rynkowych, gtéwnie
takich jak mozliwe do uzyskania stawki najmu, wartoSci rynkowe nieruchomosci o zblizonym potencjale i/lub stop

kapitalizacji.

Wycena rezerw z tytutu Swiadczen pracowniczych
Rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych zostaly oszacowane za pomoca metod aktuarialnych.

Przyjeta na koniec 2018 roku metodologia w okresie sprawozdawczym nie ulegta zmianie. W okresie sprawozdawczym

nie zmienily si¢ wskazniki finansowe bedace podstawa szacunku na koniec 2018 roku.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Warto$¢ sktadnika aktywéw z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy, a w przypadku,
gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie beda wystarczajace dla realizacji sktadnika aktywdow lub jego czgéci,

nastepuje jego odpis.

Grupa rozpoznata sktadnik aktywoéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zalozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiagniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Analiza odzyskiwalnosci aktywa z tytutu podatku
odroczonego oparta jest na projekcji wyniku podatkowego w kolejnych okresach. W ocenie Zarzadu ujecie tego aktywa
jest prawidtowe, poniewaz jego wykorzystanie zostato uprawdopodobnione. Przyjete zatozenia Zarzad uwaza za w petni

uzasadnione i nieobarczone znacznym ryzykiem. Szczeg6étowe informacje w tym obszarze zawiera nota 11.

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywoéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zalozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiagniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w

przyszto$ci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to staloby si¢ nieuzasadnione.
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Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych, dla ktérych nie istnieje aktywny rynek ustala si¢ wykorzystujac

odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Grupa kieruje si¢ profesjonalnym osadem.

Odpisy aktualizujgce zapasy

Na dzien bilansowy Grupa ustala, czy nie nastgpila utrata warto$ci zapaséw wskutek niemozliwo$ci wykorzystania w
procesie produkcji lub sprzedazy po cenie przewyzszajacej warto$¢ ksiggowa. W takich przypadkach Zarzad Jednostki
Dominujacej w oparciu o indywidualng analize dokonuje kwantyfikacji odpisu aktualizujacego majacego na celu

doprowadzenie wyceny zapaséw do wartosci mozliwej do uzyskania ze sprzedazy.

Zarzad Jednostki Dominujacej ponadto weryfikuje te zapasy, ktérych mozliwos¢ wykorzystania w procesie produkcji
jest dluzszy niz 12 miesiecy. W takim przypadku nierotujace zapasy réwniez podlegaja aktualizacji do momentu ich

ewentualnego zuzycia w procesie produkcji. Odpisy aktualizujace zostaty przedstawione w nocie 17.
Umowy o ustuge budowlang

Grupa stosuje metode oparta na ponoszonych naktadach przy zobowigzaniach do wykonania §wiadczenia, ktére Grupa
spetnia w miar¢ uptywu czasu. Stosowanie tej metody wymaga od Grupy szacowania proporcji dotychczas wykonanych
prac do cato$ci ustug do wykonania. Gdyby szacunek facznych kosztéw realizacji tych umoéw wzrost o 10%, w stosunku

do oszacowania Grupy, kwota przychodu zostataby zmniejszona o 571 tys. PLN.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz aktywoéw niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje weryfikacji

przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkow.

Niepewnos¢ zwiqzana z utworzonymi rezerwami

Grupa tworzy rezerwy na prawdopodobne zobowigzania, ktére jest w stanie w sposOb wiarygodny oszacowaé w tym
rezerwy na naprawy gwarancyjne, ktére sa tworzone w nastgpstwie oszacowania spodziewanych i mozliwych do
oszacowania kosztow napraw, prac i robdt gwarancyjnych zwigzanych ze sprzedanymi wyrobami i $wiadczonymi

ustugami. Informacje na temat utworzonych rezerw zostaty zaprezentowane w nocie 19.
Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od 0sdb prawnych oraz obcigzen zwigzanych

z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czgstym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktéw

28



Grupa Kapitatowa IMMOBILE

CRUPA KAPITALOWA Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
immoasBiLe . , .

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére moglyby mie¢ zastosowanie.
Obowiazujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktére powoduja r6znice w opiniach, co do interpretacji prawne]
przepisow podatkowych, zaréwno pomigdzy organami pafnstwowymi, jak 1 organami panstwowymi i

przedsigbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga byc
przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe
zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki

powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej dojrzalym systemie podatkowym.

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

wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowien
Ogoélnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu
sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie
opodatkowania, jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiagniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w
danych okolicznos$ciach z przedmiotem i celem przepiséw ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos$¢ nie
skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dzialania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie
nieuzasadnionego dzielenia operacji, angazowania podmiotdw posredniczacych mimo braku uzasadnienia
ekonomicznego lub gospodarczego, elementéw wzajemnie si¢ znoszacych lub kompensujacych oraz inne dziatania o
podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych, mogga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych
czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje beda wymagac znacznie wigkszego osadu przy ocenie

skutkéw podatkowych poszczeg6lnych transakeji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcji,
ktére zostaly przeprowadzone przed wejSciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w
zycie korzysci byly lub s3 nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisOw umozliwi polskim organom kontroli
podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikow prawnych ustaleh i porozumien, takich jak

restrukturyzacja i reorganizacja Grupy.

9. Sezonowos¢ dzialalnosci

Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawiane wyniki Grupy nie odnotowuja istotnych wahan

w trakcie roku.
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10. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

Z uwagi na poniesiong strat¢ Zarzad Spoétki Dominujacej nie rekomendowat wyptaty dywidendy.

11. Podatek dochodowy

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku (straty) brutto przed opodatkowaniem wedlug ustawowej stawki

podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedlug efektywnej stawki podatkowej Grupy przedstawia sig¢

nastgpujaco:
od 01-01 do od 01-01 do
31-03-2019 31-03-2018
(niebadane) (niebadane)
Wynik przed opodatkowaniem -1 516 5213
Stawka podatku stosowana przez Sp6tk¢ dominujaca 19% 19%
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowigzujacej w Polsce wynoszacej 19% -288 990
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:
Stosowania innej stawki podatkowej w spotkach Grupy (+/-) 23 -21
Przychodéw niepodlegajacych opodatkowaniu (-) -459 -231
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) 73 282
Kosztéw trwale nie stanowiacych kosztéw uzyskania przychodéw (+) 165 1224
Podatek dochodowy -485 2 244
Zastosowana srednia stawka podatkowa 32% 43%

Aktywo z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Sald K Zmiana stanu: Sald Koni
Tytuly réznic przejSciowych a Oonl?r g;czate rachu.nek zyskow a :))l:l:em;) niec
i strat
Stan na 31.03.2019
Aktywa:
Odpis na zapasy 411 - 411
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci 553 -102 451
Kontrakty budowlane - 136 136
Aktywo z tytutu strat z zyskéw kapitatowych 14 - 14
Wycena akcji obcych 20 -17 3
Inne aktywa 180 47 227
wycena obligacji 20 10 29
wycena naleznosci 16 -16 -
Zobowiqzania:
Rezerwy na §wiadczenia pracownicze 523 221 744
Zmiana stanu rezerw 429 47 476
Pochodne instrumenty finansowe 188 91 96
Wycena bilansowa zobowigzan 27 78 106
Wycena bilansowa kredytdw i pozyczek 146 212 358
Inne zobowiazania 564 392 956
Aktywo na strat¢ podatkowa 3 665 -68 3597
Razem 6 756 847 7 604

30



GRUPA KAPITALOWA

IimmosiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE

Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Saldo na Zmiana stanu: .
Py Y30 Saldo na koniec
Tytuly réznic przejSciowych poczatek rachunek
P okresu
okresu zyskow i strat

Stan na 31.03.2019
Aktywa:
Réznica migdzy warto$cig bilansowa i podatkowa aktywdw niematerialnych 250 44 294
Réznica migdzy warto$cig bilansowa i podatkowa rzeczowych aktywéw trwatych 4763 58 4821
Nieruchomosci inwestycyjne 7801 77 7878
Wycena bilansowa naleznosci - 19 19
Kontrakty budowlane 127 -127 -
Zapasy 8 3 11
Razem 12 950 73 13 023

12. Rzeczowe aktywa trwate

Ponizsze dane dla roku 2018 zawieraja $rodki trwate w ramach umowy leasing zgodnie z MSF17. Dla okresu od

1 stycznia do 31 marca 2019 roku $rodki te zostaly zaprezentowane w oddzielnej pozycji skonsolidowanego

sprawozdania finansowego, o czym Zarzad Jednostki Dominujacej poinformowal w nocie 6, a takze oddzielnej

nocie 13.
Rzeczowe
Maszyny aktywa
Wyszczegélnienie Budynki i i Sraglm || FOEG e
Grunty . Srodki . Razem
budowle | urzadzeni | transportu trakcie
trwale
a wytwarza
nia
za okres od 01-01 do 31-03-2019 roku
Xﬁlrltosc bilansowa netto na dzien 01-01-2019 1970 104 062 218 0 977 31 607 138 877
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - 487 - 65 209%4 2 646
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - -51 - - - -51
Amortyzacja (-) - -1 097 -345 -7 -136 - -1 585
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31-03- 1970 102 965 309 35 905 33701 139 886
2019 roku
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Rzeczowe
. aktywa
Wyszczegolnienie Bud.y nki Mas.z yny Srodki P(,)zosta.le trwale w
Grunty i i Srodki . Razem
. | transportu trakcie
budowle | urzadzenia trwale
wytwarzan
ia

za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku

Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2018 roku 17942 117241 13 149 1647 2733 4480 | 157193
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - 890 492 2095 2961 6 439
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - -27 -80 -33 - -141
'Inne zmiany (przeniesienie do/z nieruchomosci -1467 ) ) ) ) 24 166 22 698
inwestycyjnych)

Reklasyﬁkacp do aktywa trwalie zaklasyfikowane ) ) 5568 ) ) ) 5568
jako przeznaczone do sprzedazy (-)

Amortyzacja (-) - -5 087 -1 542 -945 -485 - -8 059
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) - - -3252 - - - -3252
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) - - 2 - - - 2
WartoS¢ bilansowa netto na dzieh 31-12-2018 16475 112154 3652 1114|  4310|  31607| 169312

13. Aktywa trwale uzytkowane na podstawie umowy
- Maszyny 5 .
Wyszczegélnienie Grunty Budynki i i Srodki Pozostale Razem
budowle . transportu
urzadzenia

za okres od 01.01 do 31.03.2019 roku

Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01.01.2019 roku 32790 46 427 7 004 2102 42 88 365
Zwigkszenia - - 2001 861 - 2 862
Amortyzacja (-) -116 -1577 -195 -409 - -2 296
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.03.2019 roku 32674 44 850 8 810 2 555 42 88 931

14. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne na dzien 31 marca 2019 roku wycenione w warto$ci godziwej wynosza 106 176 tys. PLN.

od 01-01 do od 01-01 do
31-03-2019 (niebadane) 31-12-2018
Warto$¢ bilansowa na poczatek okresu 103 550 117 106
w tym wptyw wdrozenia MSSF16 7 644
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych na zapas (-) - -4 129
Reklasyfikacja z rzeczowego majatku trwatego (+) - 2170
Przeszacowanie do wartosci godziwej przez kapitat (+/-) - 828
Nabycie nieruchomosci (naktady inwestycyjne) 2 626 24 058
Sprzedaz spotki zaleznej (-) - -25 200
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) - -24 869
Przeszacowanie do warto$ci godziwej (+/-) - 5942
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 106 176 95 906

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodza:

1. Nieruchomo$¢ inwestycyjna w trakcie budowy potozona w Bydgoszczy, o warto$ci godziwej 31 0 078 tys. PLN.

W 2019 roku kontynuowana jest budowa budynku handlowo-ustugowo-biurowego IMMOBILE K3. Wzrost
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wartosci 0 2 626 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2018 roku spowodowany jest gtéwnie poczynionymi

naktadami inwestycyjnymi.

2. Nieruchomo$¢ komercyjna potozona w Bydgoszczy (Centrum Handlowe Faktoria) o wartosci godziwej 27 970
tys. PLN. Warto$¢ zostata okreslona na podstawie niezaleznej wyceny na dzien 31 grudnia 2018 roku. Warto$¢

w stosunku do 31 grudnia 2018 roku nie ulegta zmianie.

3. Grunt potozony w Bydgoszczy o powierzchni 24 134 m2 wraz z poniesionymi naktadami inwestycyjnymi, o

warto$ci godziwej 23 005 tys. PLN, przeznaczony na inwestycje nieruchomo$ciowe w segmencie developing.

4. Grunt inwestycyjny polozony w bydgoskiej dzielnicy Fordon o powierzchni 40 320 m2, o warto$ci godziwej

17 186 tys. PLN. Warto$¢ w stosunku do 31 grudnia 2018 roku nie ulegta zmianie.

5. Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego-Kamiennej o tacznej powierzchni

3394 m2 i warto$ci 2 390 tys. PLN. Warto$¢ nie ulegta zmianie w stosunku do 31 grudnia 2018 roku.

6. Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Parku Przemystowym w Bydgoszczy o tacznej powierzchni 23 685 m2 i

warto$ci 4 547 tys. PLN. Warto$¢ nie ulegta zmianie w stosunku do 31 grudnia 2018 roku.

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sa do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii wartosci
godziwej. W roku 2019 nie mialy miejsca przesuni¢cia mi¢dzy poziomami.

Przeznaczeniem nieruchomos$ci gruntowych jest osiagnigcie przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych ze
wzrostem wartosci tych gruntow.

Przy wycenie do wartosci godziwej wg metody poréwnawczej uwzglednia si¢ takie cechy danej dziatki jak: potozenie
1 ekspozycja, sasiedztwo, infrastruktura techniczna, dostep komunikacyjny, wielko$¢, ksztatt i status planistyczny i

nadaje si¢ im odpowiednie wagi.
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Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do

warto$ci godziwe;j:

Nieruchomofci Istotne Przedziat (Srednia wazona)
Lp. inwestycyjne na dzien wartos¢ w tys. PLN Metoda wyceny nieobserwowalne Stopa dyskonta
31.03.2019 roku dane wejsciowe L
8741 m2
Podeiscie dochodowe Powierzchnia biurowa 53
Plac Koscieleckich, met ojsa inwestyve 'na’ ) GLA PLN/m2/miesigcznie
1. | Bydgoszcz, 310078 . yeyjna, Srednie stawki Powierzchnia handlowo-
. . . technika dyskontowania
biurowiec Immobile K3 strumieni dochod6w czynszu ustugowa 70
Stopa dyskonta PLN/m2/miesigcznie
Miejsce postojowe w garazu
podziemnym 280 PLN
miesigcznie
ul. Sutkowskiego- o Ceny transakcyjne
. Podejscie . e )
2 Kamienna, Bydgoszcz, 24 23005 | poréwnaweze. metoda nieruchomosci o od 565 PLN/m
© 1134 m2 porownaweze, ' | podobnej lokalizacji do 1795 PLN/m?
poréwnywania parami . .
1 potencjale
GLA
Podejscie dochodowe, Srednia stawka
3 CH Faktoria, Bydgoszcz, 27 680 | metoda inwestycyjna, czynszu
© | 13656 m? technika kapitalizacji | Dochdd operacyjny
prostej (dochodu netto) netto 1846 tys. PLN
Stopa dyskontowa
Podeiécic Ceny transakcyjne
4 Bydgoszcz, ul. Bydgoskich 17 187 orc’)\JV naweze. metoda nieruchomosci o | od 239 PLN/m2 do 500
’ Olimpijczykéw, 40 320 m2 poro . . | podobnej lokalizacji | PLN/m2
poréwnywania parami . .
i potencjale
- Ceny transakcyjne
Bydgoszc.Z, ul . . 2390 POd,e Jseie nieruchomosci o | od 565 PLN/m2
5. Sutkowskiego-Kamienne;j poréwnawcze, metoda . S
. - . | podobnej lokalizacji | do 1 795 PLN/m2
3394 m2 poréwnywania parami . .
i potencjale
Podeiécic Ceny transakcyjne
6 Bydgoszcz, Park 4547 orc’)\JV naweze. metoda nieruchomo$ci o | od 83 PLN/m2 do 150
’ Przemystowy 23 685 m2 poro . . | podobnej lokalizacji | PLN/m2
poréwnywania parami . .
i potencjale
Razem 106 176
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15. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Na dzien 31 marca 2019 roku wystapity aktywa przeznaczone do sprzedazy.

Zmiany w aktywach zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy:

0d 01-01 do 31-03-2019 | (34 1.1 go 31-12-2018
(niebadane)
Rzeczowe aktywa trwale zaklasyfikowane w okresie - 5568
Wycena rzeczowych aktywéw trwatych zaklasyfikowanych do sprzedazy - (-4 322)
Nieruchomojci inwestycyjne sprzedane w okresie (-267) (1561)
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 979 1246

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2018 roku Grupa dokonata aktualizacji warto$ci maszyny przemystowej, ktdra zostata

zaklasyfikowana jako aktywo trwate przeznaczone do sprzedazy, co zostalo szerzej opisane w nocie 20

skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2018roku. Aktualizacja zwigzana byta z

ustaleniem wartosci ceny po ktérej maszyna zostanie sprzedana, Jednostka Dominujgca zawarta umowg¢ na sprzedaz

tej maszyny. Wstepna ceng sprzedazy ustalono na poziomie 1.246tys. PLN. W pierwszym kwartale 2019 roku

dokonano sprzedazy czesci maszyn zaklasyfikowanych jako dostgpne przeznaczone do sprzedazy. Grupa osiagneta

dodatni wynik na sprzedazy aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, w kwocie 380

tys. PLN. Natomiast bilansowa zmiana w zwiazku ze sprzedaza wyniosta 267 tys. PLN.

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

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy: nieruchomosci inwestycyjne na dzien R
Wartos¢
31.03.2019 roku
Maszyny przemystowe 979
16. Aktywa niematerialne
Wartosci
za rok zakonczony dnia 31 marca 2019 roku Znaki P?tent?f i | Oprogramowanie mematerlz.ﬂne Razem
towarowe licencje komputerowe w trakcie
wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2019 roku 2118 10 502 659 3288
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - 5 - 5
Amortyzacja (-) - -5 -64 - -69
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31 marca 2019 roku 2118 5 443 659 3225
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WartoSci
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku Znaki P.a tent.y ! Oprogramowanie nlematerlaillne Razem
towarowe licencje komputerowe w trakcie
wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2018 roku 2118 14 826 - 2 958
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 1 84 659 744
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - - -186 - -186
Amortyzacja (-) - -5 -222 - =227
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2018 roku 2118 10 502 659 3288

Na dzien 31 marca 2019 roku brak jest przestanek co do utraty wartosci znaku towarowego ,,PROM” (segment

przemyst).

Dla znaku towarowego ,,PROM” Grupa przeprowadzila test na utrate warto$ci na dzien 31 grudnia 2018 roku. Przyjete

zalozenia zostaty opisane w nocie nr 21 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakofnczony

31 grudnia 2018 roku.

17. Zapasy
od 01-01 do od 01-01 do
31-03-2019 31-12-2018
Materiaty 17 992 18 985
Pétprodukty i produkcja w toku 47031 33585
Wyroby gotowe 13 045 17208
Towary 1163 1 644
Warto$¢ bilansowa zapaséw razem 79 232 71421

Zauwazalny wzrost zapasOw wynika z postepujacych prac na prowadzonych realizacjach deweloperskich oraz z

wdrozenia MSSF 16 (zwigkszenie warto$ci zapasOw o zwigzane z nimi prawo wieczystego uzytkowania gruntoéw — ca

1,5 min PLN).

Odpisy aktualizujace stan zapaséw

od 01-01 do od 01-01 do
31-03-2019 31-12-2018
Stan na poczatek okresu 359 188
Odpisy ujete jako koszt w okresie - 641
Odpisy odwrdcone w okresie (-) - -471
Stan na koniec okresu 359 359
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18. Swiadczenia pracownicze

Zobowiazania i rezerwy Zobowiazania i rezerwy
krétkoterminowe dlugoterminowe
31-03-2019 31-12-2018 31-03-2019 31-12-2018

Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze:

Zobowiazania z tytutu wynagrodzen 5464 5069 - 11
Zobowiazania z tytulu ubezpieczen spotecznych 3789 3224 - -
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 1983 1905 - -
Kroétkoterminowe §wiadczenia pracownicze 11237 10 199 - 11
Inne dtugoterminowe swiadczenia pracownicze:

Rezerwy na odprawy emerytalne - - 361 361
Pozostate rezerwy 228 365 - -
Inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze 228 365 361 361
Zobowiazania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych razem 11 465 10 564 361 372

W sktad $wiadczen pracowniczych wchodza przede wszystkim zobowigzania z tytutu wynagrodzen i ubezpieczen

spotecznych oraz rezerwy z tytutu niewykorzystanych urlopéw. Wedtug stanu na 31 marca 2019 roku, w stosunku do

31 grudnia 2018 zobowiazania z tytutu §wiadczen pracowniczych wzrosty o 890 tys. PLN.

Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych na dzien 31 marca 2019 roku wynosza 361

tys. PLN, a ich warto$¢ zmniejszyta si¢ w stosunku do 31 grudnia 2018 roku o 11 tys. PLN . W catoS$ci na saldo sktada

si¢ rezerwa emerytalna, a jej aktualizacja rezerwy odbywa si¢ dwa razy do roku.

Krotkoterminowe zobowigzania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych na dzien 31 marca 2019 roku wynosza 11

465 tys. PLN, a ich warto$¢ wzrosta 0 901 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2018 roku. Na powyzsze saldo sktadaja

si¢ gtéwnie zobowiazania z tytutu wynagrodzen i ubezpieczen spotecznych w kwocie 9 254 tys. PLN oraz zobowiazania

z tytutu niewykorzystanych urlopéw w kwocie 1 983 tys. PLN.

19. Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe

19.1. Rezerwy

Rezerwy krétkoterminowe Rezerwy dlugoterminowe

31-03-2019 31-03-2019

(niebadane) AL (niebadane) AL
Rezerwy na sprawy sadowe 499 411 - -
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 1029 1 669 678 670
Rezerwy na premie dla posrednikéw sprzedazy 1275 1750 - -
Inne rezerwy 789 713 42 -
Pozostale rezerwy razem 3591 4 542 720 670
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19.2. Rozliczenia miedzyokresowe bierne

Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe bierne na dzien 31 marca 2019 roku wynosza 494 tys. PLN i sa o 176

tys. PLN wyzsze niz na koniec grudnia 2018 roku.

19.3. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe czynne na dzien 31 marca 2019 roku wynoszg 1 548 tys. PLN. W
poréwnaniu do 31 grudnia 2018 ich saldo wzrosto o 1 055 tys. PLN. Wahania sald rozliczen mi¢dzyokresowych

spowodowane sa rozliczaniem kosztow podatkéw od nieruchomosci i prawa wieczystego uzytkowania.
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20. Kredyty, pozyczKki i obligacje

Rodzaj Kwota Limit na Aktualne Data Harmonogram splaty
Lp (Kredytodawca el udzielona * Produkty produkty | wykorzystanie zakoriczenia Zabezpieczenia (rodzaj, wartos$¢) (w tys. PLN) Oprocentowanie
w tys. PLN (tys. PLN) (tys. PLN) .
Hipoteka zwykta w kwocie 2 760 tys. PLN i
kaucyjna do kwoty 1 380 tys. PLN na
PEKAO Bank nieruchomosci Makrum Development Sp. z 0.0. w .. . .
1| Hipoteczny h.Krfdyt 2478 Krtedyt - 2478| 2029-10-17 | Bydgoszezy: BY 1B/00004708/8 wraz z cesja z Mles“f“’mi‘; (kapitad): W}rBOR.6M
S.A. tpoteczny tpoteczny polisy ubezpieczeniowej, OPE GKI, OPE MKM marza
DEV, weksel in blanco, pelnomocnictwo do
rachunkéw
Hipoteka umowna aczna do kwoty 15 000 tys.
Suvander |y g Keed T A KW r BYIBOO0G00L46, | 2tys.w i WIBOR 1M
¥ edyt edyt Al nr 5 tys. w dniach:
2 Bml; i"hka inwestycyjny 40001 41 westycyjny . 4000| 2019-12-30 BY1B/00061790/6 wraz z cesja polisy 30.06.2019, 30.12.2019 + marza
o ubezpieczeniowej, cesja z umowy zbycia udziatlow
MKM PM, poreczenie FH, porgczenie PM, OPE
Hipoteka umowna do kwoty 26 340 tys. PLN na . . o
Santander Kredyt Kredyt nieruchomosci w Chorzowie KW nr é\g(l)e;gczglg (gkla Fggl2)2
3 | Bank Polska inwestycyjny 17 000 inwestycyjny - 0| 2022-12-31 KA1C/00011883/7 wraz z cesja polisy 4100 tys w dniu.31.12 2022 WIBOR 1M
S.A. ubezpieczeniowej, zastaw na akcjach PM 0 dse£ki' miesie;c.zni.e
nalezacych do GKI, por¢czenie PM, OPE ’
Kredyt w
b 8 500 8 300| 2019-05-10 Z biczgeych wplywow |V POR IM
do kvlz??(;ftSOO Hipoteka umowna aczna do kwoty 30 000 tys.
obrotowy PLN na nieruchomosci Makrum Development Sp. WIBOR 1M
Limit 17000 odnawialny ) -l 2021-05-09 |20 W Bydgoszczy: KW BY1B/00002869/0, KW Proporcjonalnie do EURIBOR IM
4 | PKOBPS.A. | kredytowy do kwoty BY1B/00004708/8 wraz z cesjg polisy uruchamianych transz LIBOR IM
wielocelowy 10 200 ubezpieczeniowej, porgczenie GKI SA, + marza
Kredvi o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji (PM, GKI,
obm‘:ogvy 570 572 MDEV) 17 tys. EUR miesigczniew |  WIBOR IM
nicodnawialny 2021-05-09 ostatnim dniu roboczym EURIBOR IM
danego m-ca, ostatnia rata LIBOR IM
do Jowory 1901 1901 09.05.2021 + marza
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Hlpoteka umowna 40 kwoty 18 000 tys. PLN na WIBOR O/N
Kredyt w Kredyt w nieruchomosci w Bydgoszczy KW nr Automatyeznie z wolvwow + marza
5 | mBank S.A. rachunku 5300{ rachunku 5300 4 849| 2019-07-31 BY1B/00093244/7, zastawy rejestrowe na Y Yy
.. .. . . . na rachunek EURIBOR O/N
biezacym biezacym maszynach i zapasach, weksel in blanco, cesja + marza
wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia
Hipoteka umowna do kwoty 22 500 tys. PLN na WIBOR 1M
Santander 5000 Kredyt w nieruchomosci w Koronowie KW nr Automatycznie z wptywow + marza
6 | BankPolska | Multlinia .| rachunku > 000 4983) 2019:06-21 | By 1B/000060014/6, BY1B/00061790/6 cesja na rachunek EURIBOR 1M
S.A. biezacym . e . . .
wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia, OPE + marza
7 | Commerzbank | Overdraft - Overdraft 300 -| nieokreslona Brak Automatycznie z wpltywow 6,33%
na rachunek
Kredyt w Kredyt w
8 | mBankS.A. | rachunku 500| rachunku 500 436| 2019-11-22 Weksel in blanco, porgczenie GKI SA : ednomow"rd(’ 22.11.2019 WlfgaRr z(;/ N
biezacym biezacym )
. Jednorazowo w dniu
35 383 Kredyt 31383 24 515| 2019-06-30 Hlpoteka umowna do kwqty 60 .574 t.ys. PLN, konwersji na kredyt WIBOR.IM
budowlany cesja praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja z inwestveyin + marza
uméw o roboty budowlane (CDI 2, CDI KB), . yeyjny =
umowy wsparcia (PJP, GKI), umowa Od dnia konwersji -

9 BGK Kredyty Kredyt ¥ wsparct i > miesigcznie rowne raty WIBOR 1M
. . 31383 -| 2033-07-30 podporzadkowania, zastaw rejestrowy na . .
inwestycyjny . . L kapitatowe 131 + marza

udziatach, zastaw finansowy i rejestrowy na
. . rata balonowa 9,5 tys.
rachunkach, pelnomocnictwo do rachunkéw, WIBOR IM
-| Kredyt VAT 4000 426| 2019-12-31 OPE (CDI 2, GKI, PJP) Ze zwrotow VAT + marsa
Hipoteka umowna do kwoty 98 000 tys. PLN,
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja praw z
umowy z GW, zastaw rejestrowy i finansowy na
mBank MRP, rachunku deweloperskim i innych
10 | Hipoteczny Kredyt 49000  Kredyt 49 000 -| 2023-11-20 | rachunkach bankowych, zastaw rejestrowy na Z wplywéw WIBOR 3M
udziatach (do czasu ustanowienia zastaw + marza
S.A. . .
finansowy), umowa wsparcia z CDI KB, umowa
podporzadkowania wierzytelnosci,
petnomocnictwo do rachunkéw, OPE (CDI 5, CDI
KB)
Hipoteka umowna na drugim miejscu do kwoty WIBOR IM
11 | mBank S.A. Kredyt 5000 Kredyt VAT 5000 2021-11-23 | 7 500 tys. PLN, blokada §rodkéw pieni¢znych ze Ze zwrotow VAT .
+ marza
zwrotu podatku VAT
Hipoteka umowna do kwoty najwyzszej 12 350
Santander Kredyt w . ‘i . )
12| Bank Polska Multilinia 4500 rachunku 4500 3646| 2020-12-31 tys. PLN na nlerl'lchomosc'l. BYl'B/OQ001639/2 Automatycznie z wptywow WIBOR .lM
SA biezacym wraz z cesja z polisy ubezpieczeniowej, OPE FH, na rachunek + marza
- OPE KUCHET
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Petnomocnictwo do obcigzania rachunkéw
CRISMO, Hipoteka umowna faczna do kwoty
Santander 27 600 PLN wraz z cesja praw z polis bezp., Miesigcznie (kapitat):
Kredyt Kredyt przelew wierzytelno$ci z umowy najmu 83 tys. do 30.11.2023 WIBOR IM +
13 | Bank Polska |. . 9662 . . 9 662| 2023-12-31 . - . . . .
SA inwestycyjny inwestycyjny nieruchomosci w Chorzowie, por¢czenie FH, (4 914 tys. w dn_lu 31.12.2023 marza
ARONN, BINKIE, CARNAVAL, Odsetki: miesigcznie
pelnomocnictwa do rachunkéw bankowych FH,
kaucja w wys. 500 tys. PLN
Miesigcznie (kapitat):
55 tys. do 31.12.2018,
Hipoteka umowna aczna do kwoty najwyzszej 58 tys. do31.12.2019,
25 000 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu 62 tys. do 31.12.2020,
Santander Kred Keed umowy ubez;;ieczenia, polre;czenie FH, przelew (;g tys. go giggggg WIBOR 1M
edyt edyt wierzytelnosci z tytutu umowy najmu tys. do 31.12. s
14 Banl; iolska inwestycyjny 13 467 inwestycyjny 13 467) 2026-10-31 nieruchomosci, kaucja w wys. 400 tys. PLN, 74 tys. do 31.12.2023, + marza
o podporzadkowanie pozyczek udzielonych 79 tys. do 31.12.2024,
Kredytobiorcy wierzytelnosciom z tytulu umowy 84 tys. do 31.12.2025,
kredytu 88 tys. do 30.09.2026,
6 875 tys. - 31.10.2026
Odsetki: miesigcznie
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej
4300 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytulu
umowy ubezpieczenia, porgczenie FH, ARONN, Miesiceznie (kapitat):
Santander Kredyt Kredyt CARNAVAL, CRISMO, petnomocnictwo do 19 tys. w catym okres.ie WIBOR 1M
15 | Bank Polska |. . 1197] . . 1197| 2024-05-31 | rachunkéw FH, przelew wierzytelnosci z tytutu ) . .
inwestycyjny inwestycyjny . . P . kredytowania + marza
S.A. umowy najmu nieruchomosci, kaucja w wys. Odsetki: miesigcznie
100 tys. PLN, podporzadkowanie pozyczek '
udzielonych Kredytobiorcy wierzytelnosciom z
tytutu umowy kredytu
Miesigcznie (kapitat):
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 86 tys. do 31.12.2019,
. e 92 tys. do 31.12.2020,
35 500 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu 96 tys. do 31.12.2021
Santander umowy ubezpieczenia, przelew wierzytelnosci z ; . '
16 | Bank Polska |, Kredyt 17 094| , Kredyt 17094| 2026-01-31 |  tytulu umowy najmu nieruchomosci, kaucja w | 102 WS- do31.12.2022, WIBOR IM
inwestycyjny inwestycyjny . . . 108 tys. do 31.12.2023, + marza
S.A. wys. 500 tys. PLN, poreczenie FH, o§wiadczenie o 115 tys. do 31.12.2024
poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy i FH w 122 tysl do 31'12'202 5’
trybie art. 777 § 1 KPC 3614 &S. : 31..01..2026’
Odsetki: miesigcznie
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Miesigcznie (kapitat):
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 58 tys. do 31.12.2019,
. e 62 tys. do 31.12.2020,
20 000 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu
Santander umowy ubezpieczenia, przelew wierzytelnosci z Sg :yz g(o) gigiggé’
17| Bank Polska |, Kredyt 10426| Kredyt ; 10 426 2027-02-28 | Ytulu umowy najmu nieruchomosci, kaucja w 74 tisz do 31.12.2023, WIBOR IM
SA inwestycyjny inwestycyjny WYs. 3OQ tys. PLN,. porc;czeme'FH., porgezenie 78 tys. do 31.12.2024, + marza
PHM, os.W1adczen1'e o poddaniu sig egzekucji 82 tys. do 31.12.2025
Kredytobiorcy, FH i l;(l-}l)lé/l w trybie art. 777 § 1 86 tys. do 31.01.2027,
3 tys. 544 - 28.02.2027
Odsetki: miesigcznie
Miesigcznie (kapitat):
45 tys. od 31.01.2021 do
17 000 2029-03-31 | Hipoteka umowna tgczna do kwoty najwyzszej 32 31.03.2022,
550 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu 62 tys. do 31.03.2023,
Santander Kredvt Kredvt umowy ubezpieczenia, przelew wierzytelnosci z 80 tys. do 31.03.2024,
18 | Bank Polska |. vt 20 000] . " - tytulu umowy najmu nieruchomosci, kaucja w 90 tys. do 31.03.2025,
S.A. westyeyjny mwestyeyjny wys. 500 tys. PLN, porg¢czenie FH, o§wiadczenie o 95 tys. do 31.03.2026,
poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy, FH w trybie| 100 tys. do 31.03.2027,
3000 2020-12-30 art. 777 § 1 KPC 110 tys. do 28.02.2029,
8 671 tys. - 31.03.2029
Odsetki: miesigcznie
Miesigcznie (kapitat):
65 do 31.12.2019,
Hipoteka umowna faczna do kwoty 23 138 tys. 70 do 31.12.2020,
PLN, weksel in blanco, zastaw rejestrowy na 100% 75 do 31.12.2021,
19 | mBank S.A. inwﬁfdgt.n 6715 inwlésrte‘iyt.n - 6715| 2026-02-27 | udziatach w spéice, cesja wierzytelnosci z umowy 80 do 30.12.2022, W}rBISﬁZLM
yeyjny yeyjny ubezpieczenia, cesja wierzytelnosci z uméw 85 do0 29.12.2023,
najmu, kaucja do kwoty 600 tys. PLN 90 do 31.12.2024,
95 do 27.02.2026,
Odsetki: miesigcznie
20| Jednostka Pozyczka 2000 Pozyczka - 1535| 2020-12-31 Brak Jednorazowo 6%
powigzana

*Kwota udzielona (zaangazowania odnawialne) aktualne saldo (zaangazowania sptacane) w tys. PLN

Razem kredyty i pozyczki 117 315
Obligacje 3168
Korekta z tytutu prowizji rozliczanej w czasie wg zamortyzowanego kosztu -979
Razem kredyty, pozyczki i obligacje, w tym: 119 504
Kroétkoterminowe 59 607
Dtugoterminowe 59 897
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Na dzien 31 marca 2019 roku nie wystapity naruszenia umoéw kredytowych, ktére mogtyby skutkowac
rozwigzaniem umow.

Zmiany w poréwnaniu do stanu na dzien 31.12.2018 r.

W okresie od 01.01.2019 roku do 31.03.2019 roku:

1. FOCUS Hotels S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A. w dniu 11.01.2019 roku aneks do umowy
o multilini¢ podwyzszajacy kredyt w rachunku biezacym do 4.500 tys. PLN oraz wydtuzajacy termin
jego sptaty do dnia 31.01.2020 roku.

2. PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. w dniu 25.01.2019 roku aneks do umowy
ramowej wydtuzajacy termin waznosci linii na gwarancje do dnia 31.05.2024 roku.

3. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. zawarla z Santander Bank Polska S.A.:

1. w dniu 07.02.2019 roku aneks do umowy kredytu inwestycyjnego, zgodnie z ktérym Bank
zrezygnowat z zabezpieczenia kredytu w postaci poreczenia udzielonego przez PROJPRZEM
MAKRUM S.A.

2. wdniu 07.02.2019 roku umowe kredytu inwestycyjnego na finansowanie zaptaty ceny nabycia
akcji ATREM S.A. z terminem sptaty do dnia 31.12.2022 roku.

4. Hotel 1 Sp. z o.0. zawarta z Santander Bank Polska S.A. w dniu 13.03.2019 roku umowe¢ kredytu
inwestycyjnego na przebudowe i adaptacje budynku na hotel sieci Focus Hotels zlokalizowanego w

Bydgoszczy przy ul. Bernardynskiej 13, z terminem sptaty na dzien 31.03.2029 roku.

21. Inne istotne zmiany
Ponizej przedstawiono najistotniejsze zmiany, ktére miaty wptyw na aktywa, zobowigzania i kapitaty.
21.1. Sprawy sadowe

Ponizej przedstawiono sprawy sadowe przeciwko Spotce dominujacej i spotkom zaleznym:

Sprawa o zaplate odszkodowania wobec sp6tki zaleznej CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.

Sprawa p-ko CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. z powddztwa osoby fizycznej prowadzacej dziatalnos¢
gospodarcza w zwiagzku z realizacjg przez spétke pozwana nadzoru inwestorskiego na inwestycji budowlanej w
Lodzi. Roszczenie powoda wynosi 3.388.412,59 zt i zdaniem spotki pozwanej jest catkowicie bezpodstawne.
Pozwana spoétka sformutowata odpowiedZz na pozew. Sprawa w toku na etapie rozpatrywania przez Sad I

instancji.
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Zdaniem Grupy roszczenie jest nie tylko bezpodstawne co do zasady, ale takze co do wysokosci. Pow6d bowiem
nie wykazal szkody w wartosci dochodzonego roszczenia, ani zwigzku przyczynowego z ewentualnymi

dziataniami lub zaniechaniami Grupy.

Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2018 r. Sad udzielit powodowi zabezpieczenia roszczen poprzez zajecie
udziatéw spotki CDI Konsultanci Budowlani sp. z 0.0. w spétce CDIS5 sp. z 0.0. W przekonaniu Zarzadu Grupy
postanowienie to jest niezasadne. Grupa zlozyta wniosek o uchylenie zabezpieczenia do Sadu Okregowego
ktore zostalo uwzglednione, niemniej Powdd zlozyt zazalenie do Sadu Apelacyjnego, zatem do czasu

rozpoznania zazalenia zabezpieczenie nadal ma moc obowiazujaca.
Ponizej przedstawiono sprawy sadowe z powodztwa Spétki dominujacej i spoltek zaleznych:

Sprawa przeciwko AIG Europe Limited — spétka z 0.0

Pozew ze strony Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. przeciwko AIG Europe Limited — sp6tka z 0.0. w Wielkiej
Brytanii o zaplate kwoty 19.652.937,82 PLN wraz z odsetkami ustawowymi oraz zwrotem kosztéw procesu
tytutem odszkodowania w zwigzku ze zdarzeniem objetym umowa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej.
Spoétka poniosta szkode, do naprawienia ktérej obowiazany jest cztonek zarzadu w spéice zaleznej Spéiki tj.
Heilbronn Pressen GmbH. Jednocze$nie odpowiedzialno§¢ cywilna cztonkdéw zarzadu za te szkode zostata
ubezpieczona, a ochrony ubezpieczeniowej udzielit poprzednik prawny strony Pozwanej. Pozwana

odpowiedziala na pozew wnoszac o oddalenie powd6dztwa. Sprawa w toku.
Ponizej przedstawiono sprawy Projprzem Makrum S.A.:

Sprawa restrukturyzacyjna Dom M4 Sp. z 0.0.

Sprawa restrukturyzacyjna dtuznika Projprzem Makrum S.A tj. Dom M - 4 Sp. z o.0. (dalej Dtuznik), ktéra
zglosita wniosek o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego w trybie przyspieszonym. Projprzem Makrum
S.A. (dalej Spoétka) ma zgtoszong wierzytelnos¢ w wysokosci 2.314.655,96 z1. Propozycja uktadowa dtuznika
w postgpowaniu w stosunku do grupy wierzycieli, w ktorej znajduje si¢ Spdtka jest redukcja naleznosci gtéwnej
0 25% 1 wszystkich odsetek oraz kosztow procesu kosztow postgpowania egzekucyjnego. W wyniku gtosowania
wierzycieli nad propozycja uktadu Sad Rejonowy Bydgoszczy wydal postanowienie zatwierdzajace przyjecie
uktadu. W wyniku egzekucji poreczyciela hipotecznego dluznika Spétka na poczet w/w wierzytelnosci
otrzymata kwote 350 298,83 PLN. Zgodnie ze sprostowanym postanowieniem zatwierdzajacym uktad
zredukowana naleznos$¢ miata by¢ uregulowana do dnia 31.03.2019 r. W zwigzku z uptywem terminu jaki miat
Dtuznik na uregulowanie naleznosci Spoétki, Sp6tka wniosta o uchylenie uktadu. Sad nie rozpoznat jeszcze

whniosku Spotki.
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21.2. Umowy gwarancji finansowej oraz aktywa i zobowiazania warunkowe

Na zlecenie Spotek Grupy z segmentéw Budownictwo, Przemyst i Hotelarstwo instytucje finansowe udzielity
gwarancji usuni¢cia wad 1 usterek do uméw o ustluge budowlang. Saldo udzielonych gwarancji na dzien
31 marca 2019 roku wynosito 41 916 tys. PLN i uleglo zwigkszeniu o 17 158 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia
2018 roku.

Saldo udzielonych przez Grupe porgczen na dzien 31 marca 2019 roku wynosito 3 015 tys. PLN (z czego 220
tys. PLN to warto$¢ poreczenia za zobowigzania spotki niepowiazanej a 2 795 tys. to poreczenia handlowe za
zobowiazania spolek z Grupy Kapitatowej) i ulegto zmniejszeniu o 56 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2018

roku.

21.3. Zobowigzania inwestycyjne

Na dzien 31 marca 2019 roku Grupa posiadata zobowigzania z tytutu nabycia Srodkéw trwatych i nieruchomosci

inwestycyjnych na kwote 478 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2018 roku: 1 674 tys. PLN).

21.4. Kapital wlasny
31-03-2019
(niebadane) SIEbAIIL
Liczba akcji 75362932 75362932
Warto§¢ nominalna akcji (PLN) 0,25 0,25
Kapital podstawowy (w tys. PLN) 18 841 18 841
* - dane prezentowane w zlotych
21.5. Udzialy niedajace kontroli
Zmiana udziatéw niedajacych kontroli
‘;‘i_‘(’)ls'_(;})f;’ 0d 01-01 do
(niebadane) LA
Saldo na poczatek okresu 24 601 24 678
Dywidenda wyptacone z zysku 2017 roku akcjonariuszom niekontrolujagcym Projprzem Makrum - -2255
Réznice z przeliczenia - 296
Zysk (strata) netto za okres (+/-): -264 1 882
Saldo udzialow niedajacych kontroli na koniec okresu 24 337 24 601

21.6. Zarzadzanie kapitalem

Nie wystapily istotne zmiany celéw, zasad i procedur zarzadzania kapitatem.
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31-03-2019
(niebadane)** 31-12-2018
Kapitat:
Kapitat wtasny 213977 215 004
Kapitat 213977 215 004
Zrédta finansowania ogdtem:
Kapitat wtasny 213977 215 004
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 119 504 115080
Leasing 72236 4356
Zrédta finansowania ogétem 405 718 334 440
Wskaznik kapitatu do zrédel finansowania ogétem 0,53 0,64
EBITDA
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 493 21330
Amortyzacja 3951 8 287
EBITDA 4 444%* 29616
Dtug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 119 504 115 080
Leasing 72236 4356
Diug 191 740 119 436
Wskaznik dlugu do EBITDA * 43,15%* 4,03

* EBITDA - nie jest to miara zdefiniowana w MSSF, spétka na potrzeby powyzszej kalkulacji okreslita ja, jako: zysk z dzialalno$ci operacyjnej
powigkszony o koszty amortyzacji.

** EBITDA i wskaznik dlugu do EBITDA - przy analizie tych wskaznikéw nalezy wzia¢ pod uwagg, iz dla okresu biezacego wynik z dziatalnosci
operacyjnej obejmuje okres 3-miesi¢czny

21.7. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Dla celéw $rodrocznego skréconego sprawozdania z przeplywow pieni¢znych, Srodki pieni¢zne i ich

ekwiwalenty sktadaja si¢ z nastepujacych pozycji:

31-03-2019

(niebadane) AL
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 10 496 10 109
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych walutowych 1321 4 986
Srodki pienigzne w kasie 334 238
Depozyty krétkoterminowe 2914 3773
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 15 066 19 106

Warto$¢ srodkéw pienieznych na 31 marca 2019 roku osiagneta poziom 15 066 tys. PLN i zmniejszyla si¢ w
stosunku do 31 grudnia 2018 o 4 040 tys. PLN.

21.8. Wyjas$nienia do pozycji rachunek przeplywéw pieni¢znych

Ponizej zaprezentowano wyjasnienia do réznic zmiany stanu poszczegdlnych pozycji bilansowych ujetych w
skonsolidowanym rachunku przeptywdéw pienigeznych. Dla pozycji aktywdéw i zobowigzan z tytulu uméw

budowlanych zmiany w rachunku przeptywdéw pienigznych sg zgodne ze zmianami bilansowymi.
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Zmiana stanu naleznosci (w tys. PLN) 31.03.2019
Zmiana stanu naleznosci z bilansu -4 045
Warto$¢ naleznosci sprzedanych spétek zaleznych na moment sprzedazy -596
Zmiana stanu nalezno$ci w przeptywach pieni¢znych -4 641
Zmiana stanu zobowiazan (w tys. PLN) 31.03.2019
Zmiana stanu zobowigzan z bilansu -255
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu wydatkéw na NI 1196
Zmiana stanu zobowigzan w przeplywach pieni¢znych 941

21.9. Naleznosci i pozyczki dlugoterminowe

Pozycja naleznosci i pozyczki wg stanu na 31 marca 2019 roku osiagneta poziom 5 788 tys. PLN i jest o 1 621

tys. PLN wyzsza w stosunku do 31 grudnia 2018 roku. Na saldo sktadajg si¢ gldwnie kaucje zatrzymane w

zwiazku z realizacja uméw budowlanych.

21.10. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci

31-03-2019

(niebadane) SIEbAIIL
Aktywa finansowe:
Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug 50872 48 297
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ushug (-) -17 985 -18 529
Naleznodci z tytulu dostaw i ustug netto 32 887 29 768
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu uméw o ustuge budowlana 2594 5519
Inne naleznosci 628 884
Pozostale nalezno$ci finansowe netto 3222 6403
Nalezno$ci finansowe 36 109 36171
Aktywa niefinansowe:
Naleznosci z tytulu podatkéw 1 innych $wiadczen (gtéwnie VAT) 6 957 4174
Przedptaty - 296
Pozostate nalezno$ci niefinansowe 11 12
Nalezno$ci niefinansowe 6 968 4482
Nalezno$ci krotkoterminowe razem 43 077 40 653

21.11.0dpisy na naleznosSci oraz straty (zyski) z tytulu oczekiwanych strat kredytowych

Grupa Kapitatowa dokonata oceny naleznosci ze wzgledu na utratg ich wartosci zgodnie ze stosowang polityka

rachunkowosci. Wielko$¢ odpiséw i zmian w okresie do 1 stycznia do 31 marca 2019 roku przedstawia ponizsza

tabela.
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‘;‘12]13'_‘;};;’ 0d 01-01 do
(niebadane) SHEbAIL
Stan na poczatek okresu 18 529 27 843
Odpisy ujete jako koszt w okresie 98 805
Odpisy odwrdcone ujete jako przychéd w okresie (-) -642 -685
Odpisy wykorzystane (-) - -9 440
Inne zmiany - 5
Stan na koniec okresu 17 985 18 529

21.12. Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania

31-03-2019

(niebadane) 31-12-2018
Zobowigzania finansowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 34269 38 654
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywow trwatych 40 139
Kaucje 5661 5 864
Inne zobowigzania finansowe 610 471
Zobowiazania finansowe 40 580 45128

31-03-2019

(niebadane) 31-12-2018
Zobowiqgzania niefinansowe:
Zobowigzania z tytutu podatkéw i innych $§wiadczen (bez PIT,ZUS) 3413 2132
Przedptaty 84 -
Inne zobowigzania niefinansowe 22 5
Zobowiazania niefinansowe 3519 2137
Zobowiazania krétkoterminowe razem 44 099 47 264

21.13. Leasing

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

samochodéw osobowych, budynkéw i budowli oraz maszyn i urzadzen.

Drastyczny wzrost pozycji leasing — zar6wno w zobowigzaniach dlugo, jak i krotkoterminowych wynika

gléwnie z wdrozenia MSSF 16. Na og6lna warto$§¢ zobowiazah z tytutu leasingu tj. 72 237 tys. PLN skladaja
sie:

1. Zobowiazania wobec instytucji finansowych (firm leasingowych) — 7 324 tys. PLN,

2. Zobowiazania wobec Skarbu Panstwa i Samorzadéw (PWUG) — 19 537 tys. PLN,

3. Zobowigzania wobec podmiotéw komercyjnych, niefinansowych (np. wiascicieli dzierzawionych

budynkéw) — 45 376 tys. PLN.
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Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie 1 Ok.res
g w Krétko- Dtugo-
. w PLN . X
walucie terminowe | terminowe

Stan na 31 marca 2019 roku
Umowy leasingu do 1 roku PLN | zmienne w op. o WIBOR 1M 05/2019 - 1 1 -
Umowy leasingu do 2 lat PLN | stale 1-2lata - 402 325 77
Umowy leasingu do 3 lat EUR | stale 1-3]lata 116 498 200 298
Umowy leasingu do 3 lat PLN | stale 3 lata - 254 98 157
Umowy leasingu do 3 lat PLN | stale 3 lata - 372 129 243
Umowy leasingu do 3 lat PLN | zmienne w op. o WIBOR 1M 2 lata - 435 164 271
Umowy leasingu do 3 lat PLN | zmienne 2 lata - 430 85 345
Umowy leasingu do 3 lat PLN | zmienne 2 lata - 25 15 10
Umowy leasingu do 3 lat PLN | zmienne 2-3 lata - 556 90 466
Umowy leasingu do 5 lat EUR | stale 5 lata 99 426 198 228
Umowy leasingu do 5 lat PLN | zmienne 4 lata - 620 151 469
Umowy leasingu do 5 lat PLN | zmienne 5 lat - 1839 1839 -
Umowy leasingu do 5 lat PLN | zmienne 5 lat - 1910 329 1581
Umowy leasingu do 5 lat PLN | zmienne w op. o EURIBOR IM 5 lat - 607 219 388
Umowy leasingu do 25 lat PLN | stale 3 lata - 267 84 182
Umowy leasingu do 10 lat PLN | stale 5-10 lat - 44 059 4976 39 082
Umowy leasingu na 99 lat PLN | stale 68 - 71 lat - 19 537 1582 17 955
Leasing na dzien 31 marca 2019 72237 10 486 61751
W tym ujete w wyniku wdrozenia MSSF 16 65 813 7 684 58 128
Stan na 31 grudnia 2018 roku
Umowy leasingu do 1 roku PLN | zmienna w op. O WIBOR IM 1 rok - 11 11 -
Umowy leasingu do 3 lat PLN | zmienna w op. O WIBOR IM 3 lata - 485 152 333
Umowy leasingu do 3 lat PLN | zmienne 4 lata - 649 153 496
Umowy leasingu do 3 lat PLN | zmienne 2 lata - 280 18 262
Umowy leasingu powyzej 3 lat PLN | zmienne w op. O. EURIBOR 1M 5 lat - 2005 2005 -
Umowy leasingu powyzej 3 lat PLN | zmienna w op. O WIBOR IM 2 lata - 29 15 14
Umowy leasingu powyzej 3 lat EUR | zmienne w op. O. EURIBOR 1M 5 lat - 660 218 442
Umowy leasingu powyzej 3 lat PLN | zmienne 3 lata - 236 81 155
Leasing na dzien 31 grudnia 2018 4356 2 653 1703

Na dzien 31 marca 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku przyszie minimalne optaty leasingowe z tytutu

tych uméw oraz warto$¢ biezaca minimalnych optat leasingowych netto przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

Optaty z tytutu umow leasingu finansowego platne w okresie:

do 1 roku od 1 roku do 5 lat powyzej S lat razem
Stan na 31 marca 2019 roku
Przyszte minimalne optaty leasingowe 13202 30453 74 458 118112
Koszty finansowe (-) 2716 -5 091 -38 068 -45 875
Wal:tosc biezaca przysztych minimalnych oplat 10 486 25362 36 389 72237
leasingowych
w tym ujetych w wyniku wdrozenia MSSF 16 7 685 21741 36 386 65 813
Stan na 31 grudnia 2018 roku
Przyszte minimalne optaty leasingowe 2738 1721 - 4 458
Koszty finansowe (-) -84 -19 - -103
Wal.'tosc biezaca przyszlych minimalnych oplat 2654 1702 ) 4355
leasingowych
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21.14. Koszty sprzedazy

Warto$¢ kosztéow sprzedazy za okres od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku wyniosta 5 205 tys. PLN. W
analogicznym okresie 2018 roku koszty sprzedazy wynosity 4 951 tys. PLN.

21.15. Koszty ogélnego zarzadu

Koszty ogdlnego zarzadu za okres od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku wyniosty 9 129 tys. PLN i sa o
1 613 tys. PLN wyzsze niz w analogicznym okresie ubiegltego roku. Wyzsze koszty ogdlnego Zarzadu w
stosunku do okresu poréwnywalnego wynikaja gléwnie z kosztdw zwigzanych z przygotowaniem struktury

Grupy do dalszego rozwoju, w tym koszty zwiazane z wezwaniem na sprzedaz akcji ATREM S.A.

21.16. Zysk przypadajacy na jedna akcje

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

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy przez $rednia wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu skorygowana o $rednig wazong akcji zwyktych, ktére zostatyby wyemitowane
na konwersji wszystkich rozwadniajacych potencjalnych instrumentéw kapitatowych w akcje zwykte. W

okresie objetym sprawozdaniem oraz w okresie poréwnywalnym nie wystgpity instrumenty rozwadniajace.

Kalkulacje podstawowego oraz rozwodnionego zysku na akcj¢ wraz z uzgodnieniem Sredniej wazonej

rozwodnionej liczby akcji przedstawiono ponize;j:

od 01-01 do od 01-01 do
Zysk/(strata) na jedna akcje 31-03-2019 31-03-2018
(niebadane) (niebadane)
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 75362 932 75362 932
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 75362 932 75362 932
Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -766 2205
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) -0,01 0,03
Rozwodniony zysk (strata) na akcj¢ (PLN) -0,01 0,03
Dziatalnosé kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto -766 2205
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) -0,01 0,03
Rozwodniony zysk (strata) na akcj¢ (PLN) -0,01 0,03
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22. Aktywa i zobowigzania z tytulu umow

Aktywa z tytutu uméw wynikaja z prowadzonych przez Grupe dlugoterminowych kontraktéw w segmencie

budownictwa przemystowego i segmencie konstrukcji stalowych. W procesie konsolidacji eliminowany jest

efekt wzajemnych transakcji.

Kwoty ujete w bilansie dotycza uméw o ustuge budowlang bedacych w trakcie realizacji na dzien bilansowy.

Kwoty aktywow z tytulu umoéw o ustuge budowlang, o tacznej wartosci 15 073 tys. PLN, zostaty ustalone jako

suma poniesionych kosztéw z tytutu kontraktéw budowlanych powigkszona o zysk (lub pomniejszona o

poniesione straty) oraz pomniejszona o faktury czesciowe.

31052019 Stan na
(niebadane) AL

Koszty umowy poniesione w roku bilansowym 51717 57 744

Zysk brutto ujety do dnia bilansowego (+) 1 944 5 654

Przychody z umowy uj¢te do dnia bilansowego 53 661 63 398

Kwoty zafakturowane do dnia bilansowego (faktury czg¢$ciowe) 46 368 53497

Rozliczenie z tytulu uméw na dzien bilansowy (per saldo), w tym: 7292 9902

aktywa z tytutu uméw 8168 10 355
w tym zaliczki 514 -
odpis na aktywa z tytulu uméw -130 -130
zobowigzania z tytutu uméw 15471 9914
w tym zaliczki: 15 109 9 460
Szacunkowe taczne wyniki z uméw o ustuge budowalna przedstawiaja si¢ nastgpujaco:
Stan na
. p Stan na
Szacowane wyniki z uméw o ustuge budowlana 31-03-2019 31-12-2018
(niebadane)

Kwota przychoddéw z ustug budowlanych poczatkowo ustalona w umowie 65 297 83 501
Koszty umowy poniesione do dnia bilansowego 51717 57 744
Koszty pozostajace do realizacji umowy 10 773 18 492

Szacunkowe aczne koszty umowy -885 76 236

Szacunkowe 13czne wyniki z uméw o ustuge budowlana, w tym: 66 181 7 264

Zyski (+) 67 066 7 497
Straty (-) -885 -233

Pozycje sprawozdania finansowego dotyczace uméw o ustuge budowlang zostaly oparte na najlepszych

zatozeniach i1 szacunkach.
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23. Polgczenia jednostek i nabycia udzialéw niekontrolujacych

23.1. Nabycie jednostek

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku oraz w okresie pordwnawczym od 1 stycznia do 31 marca

2018 roku nie wystapito nabycie nowych jednostek.

23.2. Zbycie jednostek zaleznych

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku oraz w okresie poréwnawczym od 1 stycznia do 31 marca 2018
roku nie miato miejsce zbycie jednostek zaleznych objetych konsolidacja. Grupa zbylta jednak w pierwszym

kwartale 2018 roku udziaty w sp6tce Konsultanci Budowlani Poznan Sp. z o.0.

23.3. Nabycie udzial6w niekontrolujacych

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku oraz w okresie poréwnawczym od 1 stycznia do 31 marca 2018

roku nie miato miejsce nabycie udzialéw niekontrolujacych.

24. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

W okresie sprawozdawczym w poréwnaniu do roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2018 roku nie zaszly istotne
zmiany ryzyka finansowego jak réwniez cel6w i zasad zarzadzania tym ryzykiem.

Pochodne instrumenty finansowe ujete w zobowigzaniach dtugoterminowych to IRS.

25. Instrumenty finansowe

Wartosci poszczegolnych klas instrumentow finansowych

Wedtug oceny Grupy warto$¢ godziwa $rodkéw pienieznych, krétkoterminowych lokat, naleznosci
handlowych, zobowiazan handlowych, kredytéw w rachunku biezacym oraz pozostalych zobowigzan

krétkoterminowych nie odbiega od warto$ci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na krétki termin zapadalnosci.
Grupa korzysta z dwdch typéw instrumentéw finansowych zabezpieczajacych ryzyko rynkowe.

Pierwszy typ to transakcje zabezpieczajace ryzyko zmiany kursu walutowego forward. Zawarte kontrakty

forward odzwierciedlaja planowane przeptywy walutowe.
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Drugi typ to transakcje zabezpieczajace ryzyko zmiany stopy procentowej typu IRS. Zawarte kontrakty IRS
odzwierciedlaja czgs¢ przyszlych ptatnoSci odsetek zwigzanych =z zaciagnietymi przez Grupeg

dlugoterminowymi kredytami inwestycyjnymi.

26. Dzialalnosé¢ zaniechana

Dziatalno$¢ zaniechana nie wystepuje.

27. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wszystkie transakcje dokonywane
przez jednostki wchodzace w sktad Grupy Kapitalowej z podmiotami powigzanymi w rozumieniu

MSR 24 zawierane byty na warunkach rynkowych.

Przychody z dzialalnoS$ci oAt
L NaleznoSci
od 01-01 do od 01-01 do
31-03-2019 31-03-2018 (illi;?iﬁ:iz) 31-12-2018
(niebadane) (niebadane)
Sprzedaz do:
Rafat Jerzy 1 - 8 20
Inne 12 - 5 -
Razem 13 - 13 20
Zakup (koszty, aktywa) Zobowiazania
od 01-01 do od 01-01 do
31-03-2019 31-03-2018 (inli-(:)i-jgig) 31-12-2018
(niebadane) (niebadane) ¢ ¢
Zakup od:
FORTUNA DORADZTWO GOSPODARCZE I 45 15 11 11
FINANSOWE Piotr Fortuna
Rafat Jerzy - - - 1
Razem 45 15 11 12

W prezentowanym okresie Spoétka nie dokonywata zadnych transakcji na rzecz kluczowego personelu

kierowniczego, poza wynagrodzeniem.

28. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 09.04.2019 r., Spotka oglosita za posrednictwem Santander Bank Polska S.A. - Santander Biuro
Maklerskie informacj¢ o przedtuzeniu wezwania na sprzedaz akcji spétki ATREM S.A. do dnia 29 kwietnia

2019 r., w zwiazku z nieziszczeniem si¢ warunku prawnego nabycia Akcji okreslonego w pkt. 29 Wezwania, w
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terminie pierwotnie przewidzianym przez Spoétke oraz o zmianie ceny akcji na okaziciela z dotychczasowej 2,07

PLN na 2,32 PLN.

W dniu 15.04.2019 r. Spétka otrzymata informacje od swojego petnomocnika o uzyskaniu decyzji Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w ktdrej wyrazono zgode na dokonanie koncentracji polegajacej

na przejeciu przez Spotke kontroli nad ATREM S.A. z siedzibg w Ztotnikach.

W dniu 29.04.2019 r., Spéika otrzymata informacje, ze w dniu 17.04.2019 r. w odpowiedzi na Wezwanie zostaty
zlozone zapisy na co najmniej 6.091.852 Akcji, reprezentujacych co najmniej 66% kapitatu zaktadowego
ATREM S.A. i uprawniaja one do nie mniej niz 66% ogolnej liczby gtoséw na WZA ATREM S.A. po

rozliczeniu Wezwania.
Wobec powyzszego wszystkie warunki Wezwania zostaty spetnione.

Finansowanie zaplaty ceny nabycia akcji objetych wezwaniem zostalo pokryte Srodkami pochodzacymi z

udzielonego przez Santander Bank Polska S.A. kredytu inwestycyjnego w wysokosci 17 min PLN.

W zwigzku z nabyciem w wyniku wezwania w dniu 09.05.2019 roku 6.091.852 akcji ATREM S.A., w tym
4.655.600 akcji imiennych, ktére w wyniku nabycia utracily uprzywilejowanie oraz 1.436.252 akcji zwyktych
na okaziciela, co odpowiada 66% ogétu gltoséw na Walnym Zgromadzenia Spoéiki, oraz w zwigzku z
otrzymaniem w tym dniu informacji od Zarzadu ATREM S.A. o dokonaniu wpisu sp6tki Grupa Kapitatlowa
IMMOBILE S.A. do Ksiggi Akcyjnej ATREM S.A. jako wiasciciela 4.655.600 akcji imiennych Spétki, doszto
do powstania stosunku dominacji pomigdzy sp6tka Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. jako spotka
dominujaca, a ATREM S.A. jako spotka zalezna.

W dniu 13.03.2019 r. Hotel 1 Sp. z 0.0. zawarta umowe o kredyt inwestycyjny z Bankiem Santander Bank
Polska S.A. z siedzibg we Wroctawiu (dalej Bank), na podstawie ktorej Bank udzielit Hotel 1 Sp. z 0.0.:

— kredytu inwestycyjnego na kwote 17.000.000,00 PLN, przeznaczona na finansowanie lub
refinansowanie inwestycji polegajacej na przebudowie i adaptacji budynku na hotel w Bydgoszczy
przy ul. Bernardynskiej 13;

— kredytu rewolwingowego na kwote 3.000.000,00 PLN, przeznaczong na finansowanie podatku

naliczonego VAT zwigzanego z w/w inwestycj3.

Termin sptaty ostatniej raty kredytu ustalono najpdzniej do dnia 31.03.2029 r. Warunki finansowe w/w umowy

nie odbiegaja od warunkéw w powszechnie obowigzujacych tego typu umowach.

W dniu 12.04.2019 roku Spétka wyemitowata 10 obligacji imiennych serii F, G, H oraz I, niezabezpieczonych,
o facznej warto$ci nominalnej 14 mln PLN, oprocentowanych w wysoko$ci WIBOR 1Y + 4,00% w skali roku,

z terminem wykupu odpowiednio do dnia 20.06.2020r., 30.11.2020r., 30.11.2022r., 30.11.2023r.
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Wszystkie obligacje zostaty nabyte przez Spoétke zalezng PROJPRZEM MAKRUM S.A. Szczegély nabycia

szerzej opisano w komunikacie biezacym nr 9/2019z dnia 15.04.2019 roku.

Wplywy z emisji obligacji Spétka przeznaczyla na biezaca dziatalno$¢ operacyjng i inwestycyjna Spotki oraz

Grupy Kapitalowej Spoiki.

W dniu 15.04.2019 roku dokonano wyboru oferty spéiki zaleznej PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. w
przetargu organizowanym przez Flextronics International Poland Sp. z 0.0. na rozbudowe hali magazynowe;j

B3 w Tczewie o warto$ci przedmiotu umowy w wysoko$ci 22 993 315 PLN netto.

W dniu 30.04.2019 roku Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. zawarla umow¢ na budowe pierwszego etapu
zaktadu produkcyjnego (jako wykonawca) ze spotka Aluplast Sp. z o.0. (jako zamawiajacym) dotyczacej
budowy hali logistyczno-magazynowej z czg¢scig biurowo-socjalng wraz z infrastrukturg towarzyszaca na
nieruchomosci potozonej w miejscowosci Krzyzowniki w gminie Kleszczewo, o wartosci wynagrodzenia
wykonawcy w wysokosci 35 250 000 PLN netto. Pozostale warunki umowy nie odbiegaja od standardowych
warunkéw w tego typu umowach.

W dniu 22.05.2019 roku Focus Hotels S.A. (dalej Dzierzawca) zawarta ze spotka Zawiszy Office Centre Spé6tka
z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg w Szczecinie (dalej Wydzierzawiajacy) umowe zobowigzujaca do
wybudowania Hotelu i umowy dzierzawy Hotelu w Szczecinie (dalej Umowa).

Na podstawie Umowy Wydzierzawiajacy zobowigzal si¢ wybudowa¢ i wydzierzawi¢ na rzecz Dzierzawcy
Hotel w kategorii 4 gwiazdek na nieruchomosci w Szczecinie przy ul. 3 Maja 22 oraz przy Placu Zawiszy 5, z
co najmniej 86 pokojami hotelowymi wraz z przynaleznymi miejscami parkingowymi, na okres 15 lat od daty

przekazania Hotelu, co powinno zgodnie z Umow3 nastapi¢ do dnia 30.09.2020 roku.

Pozostate warunki Umowy nie odbiegaja od standardowych warunkéw finansowych w tego typu umowach.
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Bydgoszcz, dn. 30 maja 2019 roku
Podpisy Zarzadu:
Czlonek Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzgdu
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy

Osoba, ktérej powierzono sporzadzenie Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe:

Grant Thornton Frgckowiak sp. z o.0. sp. k.
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