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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe

IimmosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Wybrane dane finansowe
0d 01.01do | od01.01 do 0d 01.01do | od01.01 do
30.09.2019 | 30.09.2018 %dlollzgtfg 30.09.2019 | 30.09.2018 g‘iilzoztfg
(niebadane) | (niebadane) (niebadane) | (niebadane)
tys. PLN tys. EUR
Rachunek zyskow i strat
Przychody ze sprzedazy 5533 4746 6 905 1284 1118 1621
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (2 250) (1716) (3593) (522) (404) (844)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2371 3875 379 550 913 89
Zysk (strata) netto 2578 2674 (197) 598 630 (46)
Zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 0.03 0.04 - 0.01 0.01 -
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 0.03 0.04 - 0.01 0.01 -
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4.3077 4.2452 4.2595
Sprawozdanie 7 przeplywow pieniginych
Srodki pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej (1673) 1876 (10 118) (388) 442 (2 375)
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej (30 067) (518) 10 409 (6 980) (122) 2444
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 31029 (926) 1130 7203 (218) 265
Zmlfqna nettro stanu $rodkow pienigznych i ich (711) 432 1420 (165) 102 333
ekwiwalentow
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4.3077 4.2452 4.2595
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 260 287 210 883 210733 59 513 49 371 49 008
Zobowiazania dtugoterminowe 42 451 9196 2792 9 706 2153 649
Zobowiazania krotkoterminowe 55598 32919 42 252 12712 7707 9 826
Kapital whasny 162 238 168 768 165 689 37 095 39511 38 532
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X X 4.3736 4.2714 4.3000

Pozycje dotyczace rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pienigznych przeliczono wg kursu stanowiacego Srednia
arytmetyczng Srednich kursow oglaszanych przez NBP obowiazujacych na ostatni dzien kazdego miesigca. W odniesieniu do
prezentowanych w sprawozdaniu okresow kurs ten wyniost:

01 stycznia do 30 wrzesnia 2019: 1 euro =4.3077
01 stycznia do 30 wrzesnia 2018: 1 euro = 4.2452
01 stycznia do 31 grudnia 2018: 1 euro = 4.2595

Pozycje bilansowe przeliczono wg S$redniego Kursu ogloszonego przez NBP, obowiazujacego na dzien bilansowy. W
odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu dni bilansowych kurs ten wyniost:

30 wrzesnia 2019: 1 euro = 4.3736
30 wrzesnia 2018: 1 euro =4.2714
31 grudnia 2018: 1 euro = 4.3

Dodatkowe noty objasniajace do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego
zalaczone na stronach od 8 do 34
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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe

immosiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Srodroczny skrocony rachunek zyskow i strat
od 01.07 do od 01.01 do od 01.07 do od 01.01 do
nota 30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 7 2141 5533 1547 4746
Przychody ze sprzedazy ustug 2141 5533 1547 4691
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow - - - 55
Koszt wlasny sprzedazy 9 1461 4484 1436 4397
Koszt sprzedanych ustug 1461 4484 1436 4397
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 680 1049 111 349
Koszty ogdlnego zarzadu 9 1178 3458 1638 3378
Pozostale przychody operacyjne 9 122 220 11 137
Pozostate koszty operacyjne 9 6 61 4 440
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 17 - - (40) 1486
Strata (zysk) z tytulu oczekiwanych strat kredytowych (! 8 - 26 130
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (374) (2 250) (1534) (1716)
Przychody finansowe 9 2283 7427 5146 7354
Koszty finansowe 9 1272 2 806 511 1763
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 637 2371 3101 3875
Podatek dochodowy 10 18 (207) (40) 1201
Zysk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowanej 619 2578 3141 2674
Zysk (strata) netto 619 2578 3141 2674
Zysk (strata) na jedng akcje
od 01.01 do od 01.01 do
Wyszczegolnienie nota 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane)
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 28 0.03 0.04
- rozwodniony 0.03 0.04
Srodroczne skrocone sprawozdanie z calkowitych dochodow
od 01.07 do od 01.01 do od 01.07 do od 01.01 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk (strata) netto 619 2578 3141 2674
Inne catkowite dochody
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy: 258 258
- dochody (straty) ujete w okresie w innych dochodach catkowitych ) )
Odroczony podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji
przenoszonych do wyniku finansowego - - 49 49
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu - - 209 209
Calkowite dochody 619 2578 3350 2883

Dodatkowe noty objasniajace do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego
zalaczone na stronach od 8 do 34




Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe
immosiLe za okres 9 miesiecy zakoficzony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

r

Srodroczne skrocone sprawozdanie z sytuacji finansowej

30.09.2019
A . 12
ktywa nota (niebadane) 31.12.2018

Aktywa trwale

Aktywa niematerialne 12 12 15
Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania 29 9703 -
Rzeczowe aktywa trwate 11 349 753
Nieruchomosci inwestycyjne 13 5230 4132
Inwestycje w jednostkach zaleznych 17 167 044 135815
Naleznosci i pozyczki 15 55792 43 884
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 10 824 578
Aktywa trwale 238 954 185 177
Aktywa obrotowe
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate nalezno$ci 16 4512 1323
Pozyczki 15 15 845 21 060
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 18 - 1576
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 204 114
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 27 772 1483
Aktywa obrotowe 21333 25 556
Aktywa razem 260 287 210 733
Pasywa nota (i?é?)ijgiz) 31.12.2018
Kapital wlasny
Kapitat podstawowy 25 18 841 18 841
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103 711 103 711
Pozostate kapitaty 27119 27119
Zyski zatrzymane: 12 567 16 018
- zysk (strata) z lat ubiegltych 9989 16 216
- zysk (strata) netto 2578 (197)
Kapital wlasny 162 238 165 689
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 20 32235 1719
Leasing 29 9 658 333
Zobowiazania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 19 6 5
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 552 735
Zobowiazania dlugoterminowe 42 451 2792
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 21 7945 1171
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego - 27
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 20 40 298 37534
Leasing 29 3728 163
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 19 484 487
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 19 2561 2561
Krotkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 582 309
Zobowiazania krotkoterminowe 55 598 42 252
Zobowiazania razem 98 049 45 044
Pasywa razem 260 287 210 733

Dodatkowe noty objasniajace do $rodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 8 do 34
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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe

immosiLe za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku
(w tysiagcach PLN)
Srodroczne skrocone sprawozdanie z przeplywow pieni¢znych
od 01.01 do od 01.01 do
nota 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane)
Przeplywy srodkow pienig¢inych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2371 3875
Korekty:
Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 11 259 394
Amortyzacja aktywow niematerialnych 12 3 3
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych - -
Zmiana wartosci godziwej aktywow (zobowiazan) finansowych wycenianych przez
rachunek zyskow i strat (96) 68
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych - (2162)
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych (79) (126)
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz instrum. pochodne) (231) (1 495)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych - -
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 50 10
Koszty odsetek 1992 1438
Przychody z odsetek i dywidend (6 388) (2387)
Inne korekty - -
Korekty razem (4 490) (4 257)
Zmiana stanu zapasow - -
Zmiana stanu naleznosci 24 1 1046
Zmiana stanu zobowigzan 24 687 376
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych (40) 590
Zmiana stanuz tytulu uméow (138) -
Zmiany w kapitale obrotowym 510 2012
Zaplacony podatek dochodowy - -
Zwrot zaptaconego podatku dochodowego (64) 246
Srodki pieniezne netto z dzialalnoéci operacyjnej (1673) 1876
Przeplywy srodkow pieniginych 7 dzialalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie aktywdéw niematerialnych 12 - -
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych 11 a77) (14)
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 101 171
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych; wplaty oraz doptaty do kapitatu (31 229) (10 520)
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 17 - -
Wplywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych - 15027
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 15 15724 14 126
Pozyczki udzielone 15 (19 394) (17 403)
Wydatki na nabycie pozostalych aktywow finansowych (30) (2 890)
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 1933 813
Otrzymane odsetki 256 172
Otrzymane dywidendy 2749 -
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (30 067) (518)
Przeplywy srodkow pienieinych 7 dzialalnosci finansowej
Wplywy z tytulu emisji dtuznych papierow 19;24 14 000 -
Wplywy z tytutu zaciagnigcia kredytow i pozyczek 19;24 27913 11 859
Sptaty kredytow i pozyczek 19;24 (9 926) (6 733)
Sptata zobowiazan z tytutu leasingu finansowego (209) (209)
Odsetki zaptacone (749) (568)
Dywidendy wyptacone - (5 275)
Srodki pieniezne netto z dzialalnoci finansowej 31029 (926)
Zmiana netto stanu $rodkoéw pieni¢znych i ich ekwiwalentow (711) 432
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 1483 63
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 772 495

Dodatkowe noty objasniajace do §rodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

zalaczone na stronach od 8 do 34
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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe

immosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysiacach PLN)
Srodroczne skrocone sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
Kapitat podstawowy | Kapitat zapasowy Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane Razem
Saldo na dzien 1 stycznia 2019 roku 18 841 103 711 27119 16 018 165 689
Zmiany w kapitale wltasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2019 (niebadane)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2019 roku - - - 2578 2578
Calkowity dochéd za okres od 01.01 do 30.09.2019 - - - 2578 2578
Dywidenda uchwalona do wyplaty - - - (6 029) (6 029)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - -
Saldo na dzien 30 wrze$nia 2019 roku 18 841 103711 27119 12 567 162 238
Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane Razem

Saldo na dzieii 1 stycznia 2018 roku 18 841 103711 6210 42436 171198
Efekt wsrozenia MSSF 9 - - - (36) (36)
Saldo po korektach 18 841 103 711 6210 42 400 171 162
Zmiany w kapitale wltasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2018 (niebadane)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2018 roku - - - 2674 2674
Inne catkowite dochody za okres od 01.01 do 30.09.2018 roku - - 209 - 209
Calkowity dochéd za okres od 01.01 do 30.09.2018 - - 209 2674 2883
Dywidenda uchwalona do wyplaty (5277) (5 277)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - 20908 - (20 908) -
Saldo na dzien 30 wrze$nia 2018 roku 18 841 124 619 6419 24 202 168 768

Dodatkowe noty objasniajace do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 8 do 34
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
immosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajace
1. Informacje ogdlne

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (Spotka) jest spotka akcyjng z siedziba w Bydgoszczy przy Plac Koscieleckich 3, ktorej
akcje znajduja si¢ w publicznym obrocie.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzadzone za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia
2019 i zawiera dane porownawcze za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2018 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018
roku.

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

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Spoiki sa:

* wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi,

* zarzadzanie posiadanym pakietem udziatdéw w Spotkach zaleznych,

+ ustugi holdingowe.

Niniejsze srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2019 roku zostato
zatwierdzone przez Zarzad do publikacji.

Spétka sporzadzita réwniez $rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2019 roku, ktore dnia 29 listopada 2019 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone do publikacji.

2.  Podstawa sporzadzenia Srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rodroczne skrdcone sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci nr 34 ,,Srodroczna Sprawozdawczo$é Finansowa” zatwierdzonym przez UE (,MSR 34”).

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien wymaganych w rocznym
sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie ze sprawozdaniem finansowym Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2018
roku zatwierdzonym do publikacji w dniu 16 kwietnia 2019 roku.

Sprawozdanie przedstawione jest w ztotych (PLN), a wszystkie wartosci, 0 ile nie wskazano inaczej, podane sa w tysiacach
PLN.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez Spoétke w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza si¢ istnienia okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci przez Spotke.

Srodroczny wynik finansowy moze nie odzwierciedlaé w petni mozliwego do zrealizowania wyniku finansowego za rok
obrotowy.
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Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe
ImmosBiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

3. Istotne zasady (polityka) rachunkowoS$ci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia $rodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
3 spojne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony
31 grudnia 2018 roku, z wyjatkiem zastosowania nastepujagcych nowych lub zmienionych standardow oraz
interpretacji obowiazujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie po 1 stycznia 2019 roku i pdznie;j:

Z dniem 1 stycznia 2019 roku Spotka zastosowata po raz pierwszy MSSF 16 Leasing (,,MSSF 16”). Zgodnie z
wymogami MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa Spotka ujawnila opis rodzaju oraz skutki zmiany zasad
(polityki) rachunkowosci w dalszej czgéci Sprawozdania. Szczegétowo zostato to opisane w nocie 4.1. oraz 29.

a) Interpretacja KIMSF 23 Niepewnos¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego

Interpretacja wyjasnia sposoby ujmowania i wyceny podatku dochodowego zgodnie z MSR 12, jezeli istnieje
niepewno$¢ zwigzana Z jego ujeciem. Nie dotyczy ona podatkow ani optat nieobjetych zakresem MSR 12, ani tez nie
obejmuje wymogow dotyczacych odsetek i kar zwigzanych z niepewnym ujmowaniem podatku dochodowego.
Interpretacja dotyczy w szczegdlnosci:

* odrgbnego uwzgledniania przez jednostke przypadkow niepewnego traktowania podatkowego;

« zatozen czynionych przez jednostke co do kontroli ujgcia podatku przez organy podatkowe;

* sposobu, w jaki jednostka ustala dochod podlegajacy opodatkowaniu (strate podatkowa), podstawe opodatkowania,
nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe;

* sposobu, w jaki jednostka uwzglednia zmiany faktow i okolicznos$ci.

Jednostka musi ustali¢, czy rozpatruje kazde niepewne ujecie podatkowe osobno, czy tez tacznie z jednym lub
wickszg liczbg innych niepewnych ujeé. Nalezy postgpowaé zgodnie z podejsciem, ktore lepiej przewiduje
rozwigzanie niepewnosci.

Interpretacja nie ma istotnego wptywu na $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.

¢) Zmiany do MSR 19: Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu

Zmiany do MSR 19 precyzujg, ze w przypadku zmiany, ograniczenia lub rozliczenia programu w trakcie rocznego
okresu sprawozdawczego, jednostka jest zobowigzana do ustalenia biezacego kosztu ustugi za pozostatg czes¢ okresu
po zmianie, ograniczeniu lub rozliczeniu programu, przy zastosowaniu zatozen aktuarialnych wykorzystanych do
ponownej wyceny zobowigzania (sktadnika aktywow) netto z tytutu okreSlonych $wiadczen, odzwierciedlajacego
korzys$ci oferowane w ramach programu oraz aktywa programu po tym zdarzeniu. Jednostka jest rowniez zobowigzana
do okreslenia odsetek netto za pozostata czes¢ okresu po zmianie, ograniczeniu lub rozliczeniu programu przy uzyciu
zobowigzania (sktadnika aktywow) netto z tytutu okreslonych $wiadczen odzwierciedlajacego korzysci oferowane w
ramach programu i aktywa programu po tym zdarzeniu oraz stope dyskontowg zastosowang do ponownej wyceny
zobowigzania (sktadnika aktywow) netto z tytutu okreslonych §wiadczen.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na $rdédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.

d) Zmiany do MSR 28: Udziaty dtugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

Zmiany precyzuja, ze jednostka stosuje MSSF 9 do dlugoterminowych udziatow w jednostce stowarzyszonej lub
wspolnym przedsiewzieciu, do ktérych nie stosuje sie metody praw wiasnosci, ale co do zasady stanowi czesé
inwestycji netto jednostki w jednostce stowarzyszonej lub wspolnym przedsiewzieciu (udziaty dlugoterminowe).
Wyjasnienie to jest istotne, poniewaz sugeruje, ze oczekiwany model strat kredytowych w MSSF 9 ma zastosowanie
do takich udziatow dtugoterminowvch.

Zmiany precyzuja rowniez, ze stosujac MSSF 9 jednostka nie bierze pod uwage strat jednostki stowarzyszonej lub
wspoélnego przedsigwzigcia ani zadnych strat z tytutu utraty wartosci inwestycji netto w jednostce stowarzyszonej lub
wspolnym przedsigwzigciu, ktore wynikaja ze stosowania MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych.
Zmiany nie maja istotnego wplywu na $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.
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e) Zmiany wynikajqce z przeglgdu MSSF 2015-2017

* MSSF 3 Potaczenia jednostek

Zmiany wyjasniaja, ze gdy jednostka uzyskuje kontrole nad jednostka, ktora jest wspolnym dziataniem, stosuje
wymogi dotyczace polaczenia jednostek realizowanego etapami, w tym dokonujac ponownej wyceny uprzednio
nalezacych do niej udziatlow we wspolnym dziataniu wedtug wartosci godziwej. W ten sposob jednostka przejmujaca
dokonuje ponownej wyceny wszystkich uprzednio nalezacych do niej udzialow we wspdlnym dziataniu.

Zmiany nie maja istotnego wplywu na $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.
* MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne

Zmiany precyzuja, ze strona, ktora uczestniczy we wspolnym dziataniu, lecz nie sprawuje nad nim wspoétkontroli,
moze uzyska¢ wspolng kontrole nad wspdlnym dziataniem, w ktorym dziatalno$¢ wspolnego dziatania Stanowi
przedsigwzigcie zgodnie z definicja w MSSF 3. W takich przypadkach uprzednio posiadane udziaty we wspdolnym
dziataniu nie podlegaja ponownej wycenie.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na $rdédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.

* MSR 12 Podatek dochodowy

Zmiany precyzuja, ze Skutki podatkowe wynikajace z wyptaty dywidend sa bardziej bezposrednio zwigzane z
przesztymi transakcjami lub zdarzeniami, ktore doprowadzity do uzyskania zyskow podlegajacych podziatowi, niz z
wyplatami na rzecz wiascicieli. W zwiazku z tym jednostka ujmuje skutki podatkowe wyptaty dywidend w wyniku
finansowym, innych catkowitych dochodach lub kapitale wlasnym w zaleznosci od tego, gdzie jednostka ujeta te
przeszte transakcje lub zdarzenia.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na $rdédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.
* MSR 23 Koszty finansowania zewngtrznego

Zmiany precyzuja, ze jednostka traktuje wszelkie pozyczki pierwotnie =zaciggnigte w celu wytworzenia
dostosowywanego sktadnika aktywow jako cze$¢ pozyczek ogdlnych, gdy zasadniczo wszystkie dziatania niezbedne
do przygotowania tego sktadnika aktywow do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy sg zakonczone.

Zmiany nie majg istotnego wplywu na $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.

Spoétka nie zdecydowala sie na wezesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktora zostata
opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w §wietle przepisow Unii Europejskie;.

4,  Zmiana szacunkow, zasad (polityki) rachunkowosci i korekty

4.1. Zmiany zasad (polityki) rachunkowoS$ci

Niniejsze $rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci,
ktore zostaty zaprezentowane w ostatnim sprawozdaniu finansowym Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku
Z Z wyjatkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardow oraz interpretacji obowigzujacych dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ od 1 stycznia 2019 roku i poznie;j.

Spoétka zastosowata po raz pierwszy MSSF 16 Leasing (,,MSSF 16”). Pozostate nowe lub zmienione standardy oraz
interpretacje, ktore majg zastosowanie po raz pierwszy w 2019 roku nie majg istotnego wptywu na sprawozdanie
finansowe Spotki.
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Wpltyw MSSF 16 na sprawozdanie z sytuacji finansowej (zwigkszenie /(zmniejszenie)) na dzien pierwszego

zastosowania, tj. 1 stycznia 2019 roku:

na dzien 1 stycznia

Aktywa na dzien 31 grudnia 2018 korekta MSSF 16 2019 roku
(przeksztalcone)

Aktywa trwale

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 539 539
Rzeczowe aktywa trwate 753 -539 214
Nieruchomosci inwestycyjne 4132 1160 5292
Naleznosci i pozyczki 43 884 2370 46 254
Aktywa krétktoerminowe 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1323 1805 3128
Aktywa razem 210733 5335 216 068

na dzien 1 stycznia

Pasywa na dzien 31 grudnia 2018 korekta MSSF 16 2019 roku
(przeksztalcone)
Zobowigzania diugoterminowe
Leasing finansowy 333 3528 3861
Zobowigzania krotkoterminowe
Leasing finansowy 163 1807 1970
Pasywa razem 210733 5335 216 068

MSSF 16 wprowadza jednolity model rachunkowo$ci leasingobiorcy i wymaga, aby leasingobiorca ujmowat aktywa i
zobowigzania wynikajgce z kazdego leasingu z okresem przekraczajacym 12 miesiecy, chyba ze bazowy sktadnik
aktywow ma niskg wartos¢. W dacie rozpoczecia leasingobiorca ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania bazowego sktadnika aktywdw oraz zobowigzanie z tytutu leasingu, ktore odzwierciedla jego obowigzek
dokonywania optat leasingowych.

Leasingobiorca odrebnie ujmuje amortyzacje sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i odsetki od
zobowigzania z tytutu leasingu.

Leasingobiorca aktualizuje wyceng zobowigzania z tytutu leasingu po wystapieniu okreslonych zdarzen (np. zmiany w
odniesieniu do okresu leasingu, zmiany w przysztych 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 korekt¢ wartosci sktadnika aktywow z tytulu prawa do uzytkowania.

Spotka jest jednoczesnie leasingobiorca i leasingodawca w przypadku umoéw najmu nieruchomosci hotelowych.

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

Leasingobiorca ma prawo wyboru pelnego badZz zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego, a przepisy
przej$ciowe przewidujg pewne praktyczne rozwigzania.

MSSF 16 obowiazuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2019 roku i pdzniej. Wczesniejsze
zastosowanie jest dozwolone w przypadku jednostek, ktore stosuja MSSF 15 od daty lub przed datg pierwszego
zastosowania MSSF 16. Spotka nie zdecydowata si¢ na wcze$niejsze zastosowanie MSSF 16.
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Spotka oszacowata, ze nowy standard bedzie miat istotny wptyw na jej sprawozdanie finansowe. Zgodnie z MSSF 16
par. 47, Spolka zaprezentowata w sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywa z tytulu prawa do uzytkowania oraz
zobowigzania z tytutu leasingu jako odr¢bne pozycje aktywow i zobowiazan. Nie dotyczy to posiadanych przez
Spotke 3 praw wieczystego uzytkowania gruntow (PWUG) zaklasyfikowanych jako nieruchomo$é inwestycyjna.
Zgodnie z MSSF 16 par. 34 i 48, zostaly one zaprezentowane jako nieruchomosci inwestycyjne i beda wyceniane do
warto$ci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Warto$¢ godziwa sktadnika aktywow z tytulu uzytkowania bedzie
uwzgledniata, poza wartoscia godziwa wynikajaca z wyceny PWUG dokonywanej przez rzeczoznawce, warto$é
biezaca przysztych optat leasingowych.

Ponadto Spoétka jest leasingobiorca jednej umowy leasingu operacyjnego - najmu nieruchomos$ci hotelowej.
Jednocze$nie Spotka jest leasingodawca tego obiektu w ramach umowy najmu ze spétka zalezng Focus Hotels S.A. W
zwigzku z wdrozeniem MSSF 16, Spotka dokonata ponownej oceny subleasingu tej nieruchomosci hotelowej, ktory
byt klasyfikowany jakoleasing operacyjny pod MSR 17. Na podstawie warunkow umownych leasingu gtéwnego i
subleasingu w dniu pierwszego zastosowania zaklasyfikowata subleasing jako leasing finansowy poprzez odniesienie
do sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania wynikajacego z leasingu gltownego. W zwigzku z tym Spotka
rozpoznata nalezno$ci w kwocie odpowiadajacej inwestycji leasingowej netto.

Pozostate zidentyfikowane umowy zostaty wylaczone z dalszej analizy ze wzgledu na leasing o niskiej wartosci lub
okres umowy ponizej 12 miesi¢cy od dnia pierwszego zastosowania.

Spotka wdrozyta MSSF 16 przy zastosowaniu zmodyfikowanej metody retrospektywnej, tj. bez przeksztalcania
danych poréwnawczych, z ujeciem tacznego efektu pierwszego zastosowania standardu jako korekty bilansu otwarcia
zyskow zatrzymanych w dniu pierwszego zastosowania. Ponadto Spotka zastosowata nastgpujace dopuszczone przez
standard rozwigzania praktyczne:

« warto$¢ prawa do korzystania z tytutu wszystkich umow sklasyfikowanych uprzednio przez Spoétka jako leasing
operacyjny zgodnie z MSR 17 na dzien pierwszego zastosowania MSSF 16 zostata ustalona w kwocie zobowigzania z
tytutu leasingu skorygowanego o optaty i przedptaty ujete w sprawozdaniu z sytuacji finansowej bezposrednio sprzed
dnia pierwszego zastosowania,

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

- przyjete stopa procentowa do 4,5 p.p.

- dtugo$¢ okresu najmu dla umoéw leasingu samochodéw i PWUG, zgodny z okresem z umowy, bez opcji
wykupu/przedhuzenia,

- okres racjonalnie pewny dla umowy najmu nieruchomosci hotelowej analizowany indywidulanie pod wzgledem
wystepujacych zachet w umowie, optat na rynku w podobnych lokalizacjach, strategii Spotki dla danego segmentu, a
takze kondycji finansowej podmiotu wynajmujgcego.

Na koniec 2018 roku Spotka posiadata umowy leasingu ujete w sprawozdaniu finansowym w ramach rzeczowych
aktywow trwatych w wysokosci 539 tys. PLN. Na dzien wdrozenia MSSF16 warto$¢ tych aktywow zostata
przeklasyfikowana do pozycji ,,Aktywa uzytkowane na podstawie umowy”. Zobowigzania finansowe od tych uméw
byly ujete w srawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2018 roku w wartosci 496 tys. PLN. Na dzien wdrozenia
warto$¢ zobowigzan leasingowych wzrosta o kwote 5.335 tys. PLN.

4.2. Poréwnywalnos$¢ danych i korekty bledow
W prezentowanym okresie korekty btedow nie wystapity.

W skroconym sprawozdaniu finansowym dokonano zmian zasad rachunkowos$ci wynikajacych z wdrozenia przez
Spétke MSSF 16. Zarzad Spotki w rocznym sprawozdaniu finansowym poinformowal, iz zastosowanie MSSF 16
odbedzie sie z zastosowaniem zmodyfikowanej metody retrospektywnej, czyli bez korekty danych porownawczych.

Spotka skalkulowata, ze nowy standard ma istotny wptyw na jej sprawozdanie finansowe i wptyw na dzien wdrozenia,
czyli na dzien 1 stycznia 2019 roku zostat zaprezentowany w nocie 4.1.
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5.  Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie $rddrocznego skroconego sprawozdania finansowego Spotki wymaga od Zarzadu jednostki osadow,
szacunkOw oraz zalozen, ktore maja wptyw na prezentowane przychody, koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane z
nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowiagzan warunkowych. Niepewnos¢ co do tych zatozen i szacunkow moze
spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan w przysztosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowos$ci Zarzad dokonat nastepujacych osadow, ktore majg najwiekszy
wplyw na przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i zobowigzan:

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

Zarzad Spotki dokonuje analizy przestanek utraty wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych uwzgledniajac
ztozono$¢ | mnogos¢ powigzan pomiedzy spotkami Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., wzajemnych sald pozyczek,
naleznosci i zobowigzan na réznych poziomach Grupy. W analizie odnosi si¢ w pierwszej kolejnosci do wynikow
operacyjnych i zwigzanych z tym prognozami przeptywow finansowych generowanych poprzez poszczegodlne
podmioty zalezne i powigzane oraz poddaje ocenie posiadane przez podmioty zalezne aktywa. Wyniki
przeprowadzonych analiz zostaly przedstawione w nocie 16 oraz 17.

Leasing

Osady zwigzane z wdrozeniem MSSF 16 w zakresie okresu leasingu (umowy na czas nieokreslony, umowy z opcja
wykupu) oraz stopy procentowej przyjetej do dyskontowania zobowigzan z tytutu leasingu zostaty opisane w nocie
4.1.

Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Spotka dokonuje wyceny warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny
niezaleznych rzeczoznawcOéw majatkowych oraz wiasny osad zmiany warunkow rynkowych i innych parametrow
istotnie wptywajacych na warto$¢, zgodnie z przyjeta polityka wyceny nieruchomos$ci inwestycyjnych. Szczegoty
dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych zostaty zaprezentowane w nocie 14.

Utrata wartosci aktywow trwatych i obrotowych

Spotka dokonuje oceny przestanek utraty wartosci aktywow trwatych i obrotowych w oparciu o posiadane wyceny
niezaleznych rzeczoznawcoéw majatkowych oraz wlasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych parametrow
istotnie wptywajacych na wartos¢. W przypadku zaistnienia przestanki utraty wartosci w stosunku do wczeséniejszych
wycen lub kosztu nabycia dokonywane s3 odpisy aktualizujace warto$¢ tych aktywow.

Ocena realizacji aktywa z tytutu podatku odroczonego

Spoka dokonuje osadu co realizacji aktywa z tytutu podatku odroczonego w oparciu o planowane i prawdopodobne
do osiagni¢cia dochody podatkowe Spotki w okresie umozliwiajacym rozliczenie poszczegélnych tytutdéw utworzenia
aktywa z tytulu podatku odroczonego. Aktywo z tytutu podatku odroczonego od strat podatkowych moze by¢
rozliczone tylko na dziatalnosci, na ktorej wygenerowano stratg. Wnioski z przeprowadzonej analizy zostaty
przedstawione w nocie 10.
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5.2. Niepewnos$¢ szacunkow i zalozen

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysziosci i inne kluczowe zrodta niepewnoSci wystgpujace na dzien
bilansowy, z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowiazan w nastepnym
okresie sprawozdawczym. Spoétka przyjeta zatozenia i szacunki na temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas
sporzadzania sprawozdania finansowego. Wystepujace zatozenia i szacunki mogg ulec zmianie na skutek wydarzenh w
przysztosci wynikajacych ze zmian rynkowych lub zmian niebgdacych pod kontrola Spotki. Takie zmiany sa odzwierciedlane w
szacunkach lub zalozeniach w chwili wystapienia.

Wycena rezerw z tytutu swiadczen pracowniczych

Rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych zostaly oszacowane za pomocg metod aktuarialnych.

Przyjeta na koniec roku 2018 metodologia nie ulegta zmianie. W okresie sprawozdawczym nie zmienity si¢ rowniez wskazniki
finansowe be¢dace podstawa szacunku na koniec 2018 roku.

W okresie sprawozdawczym nie zmienity si¢ rowniez wskazniki finansowe bgdace podstawa szacunku na koniec 2016 roku.
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sa do wartoéci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii wartosci godziwe;.
Przy wycenie warto$ci godziwej wg metody porownawczej uwzglednia sie cechy danej dziatki takie jak: potozenie i ekspozycja,
sgsiedztwo, infrastruktura techniczna, dostep komunikacyjny, wielko$¢, ksztalt i status planistyczny i nadaje im odpowiednie
wagi.

Skiadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spotka rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przyszto$ci zostanie osiggnicty
zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow podatkowych w przyszto$ci mogltoby
spowodowac, ze zatozenie to statoby si¢ nieuzasadnione.

Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych

Warto$¢ godziwa instrumentoéw finansowych, dla ktorych nie istnieje aktywny rynek ustala si¢ wykorzystujac odpowiednie
techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Spotka kieruje si¢ profesjonalnym osadem.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci sktadnikow
rzeczowego majatku trwatego oraz aktywow niematerialnych. Spotka corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw
ekonomicznej uzyteczno$ci na podstawie biezacych szacunkow.

6. Sezonowos¢ dzialalnosci

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

7. Informacje dotyczgce segmentow dzialalnosci

Dla celéow zarzadczych Spotka zostata podzielona na czesci w oparciu 0 wytwarzane produkty i §wiadczone ushugi. Istnieja
zatem nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

1. Segment Najem aktywow zajmuje si¢ wynajmem i zarzagdzaniem:
- nieruchomo$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi,
- innymi aktywami.

2. Segment Usfugi Holdingowe zajmuje si¢ glownie $wiadczeniem ustug w zakresie obstugi prawnej i kadrowo-ptacowej oraz
administracyjnej dla spotek zaleznych. Do segmentu tego zostaty przyporzadkowane rowniez ustugi doradztwa finansowego w
pozyskaniu kredytu, zarzadzania kredytem oraz ustugi marketingowe zwigzane ze sprzedaza mieszkan.

3. Segment Pozostale zajmuje si¢ sprzedaza posiadanego przez Spotke majatku.
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Zaden z segmentéw operacyjnych Spotki nie zostal potaczony z innym segmentem w celu stworzenia powyzszych
sprawozdawczych segmentow operacyjnych.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentow w celu podejmowania decyzji dotyczacych alokacji
zasobow, oceny skutkow tej alokacji oraz wynikow dziatalnosci. Podstawg oceny wynikow dziatalnosci jest zysk lub
strata na dziatalno$ci operacyjnej. Finansowanie Spotki (facznie z kosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek

dochodowy sa monitorowane na poziomie Spotki i nie ma miejsca ich alokacja do segmentow.

Zysk operacyjny segmentdw nie obejmuje:

- kosztow ogdlnego zarzadu,
- pozostatych kosztow operacyjnych,

- kosztéw finansowych,

- straty na sprzedazy jednostek zaleznych,

- pozostatych przychoddéw operacyjnych,

- przychodow finansowych,

- strat (zyskow) z tytulu oczekiwanych strat kredytowych.

Aktywa alokowane do segmentdw nie obejmuja:

- inwestycji w jednostkach zaleznych,

- aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego,

- udzielonych pozyczek,

- §rodkoéw pienigznych i ich ekwiwalentow,

- pozostalych dhugo- i krotkoterminowych aktywow finansowych (akcje i obligacje notowane na gietdzie).

NAJEM USLUGI .
SEGMENTY OPERACYJINE AKTYWOW HOLDINGOWE POZOSTALE OGOLEM
za okres od 01.01 do 30.09.2019 roku (niebadane)
Przychody przypisane do segmentow 2238 3295 - 5533
Wynik operacyjny segmentu 528 520 - 1049
Pozostale informacje:
Amortyzacja 323 520 - 843
Aktywa segmentu sprawozdawczego 6 962 1088 3215 11265
za okres od 01.01 do 30.09.2018 roku (niebadane)
Przychody przypisane do segmentow 2136 2 558 52 4746
Wynik operacyjny segmentu 90 206 52 349
Pozostate informacje:
Amortyzacja 313 84 - 397
Aktywa segmentu sprawozdawczego 5014 364 2 758 8136
UZGODNIENIE WYNIKOW SEGMENTOW od 01.01 do 30.09.2019
OPERACYJNYCH Z WYNIKIEM JEDNOSTKI od 01.01 do 30.09.2018
PRZED OPODATKOWANIEM (niebadane)
Wynik operacyjny segmentéw 1049 349
Pozostate przychody nie przypisane do segmentow 220 137
Pozostale koszty nie przypisane do segmentow (-) (3519) (3818)
Korekty razem (3 299) (3681)
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (2 250) (3332)
Przychody finansowe 7427 7 354
Koszty finansowe (-) (2 806) (1763)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2371 2259
Aktywa segmentow
Lacznie aktywa segmentow operacyjnych 11 265 8136
Aktywa nie alokowane do segmentéw 249 022 202 747
Aktywa razem 260 287 210 883
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8. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

W dniu 25 czerwca 2019 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki uchwalito wyplate dywidendy w kwocie 6.029 tys
PLN (to jest 0.08 PLN na jedna akcj¢). Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzien 24.09.2019 r. a wyptata dywidendy
zostata dokonana 08.10.2019 roku.

Nie wystepuja ograniczenia w zakresie dywidendy poza tymi wskazanymi w przepisach ogélnych prawa o spétkach
handlowych.

9. Przychody i koszty

Przychody operacyjne

W okresie od stycznia do wrze$nia 2019 roku, podobnie jak w analogicznym okresie 2018 roku, Spotka osiggata przychody
gldwnie z wynajmu majatku do spotek zaleznych oraz §wiadczenia ustug holdingowych.

Wartos¢ przychodéw operacyjnych w okresie od stycznia do wrzesnia 2019 roku wyniosta 5.651 tys. PLN. W stosunku do
analogicznego okresu 2018 roku wartos¢ ta wzrosta o 843 tys. PLN.

Koszty operacyjne

Spotka ponosi koszty operacyjne zwiazane z wynajmem majatku do spotek zaleznych oraz swiadczenia ustug kadrowych i
administracyjnych (w wigkszosci koszty te stanowi amortyzacja sktadnikow majatku trwatego oraz wynagrodzenia
pracownikow).

Koszty operacyjne w okresie od stycznia do wrze$nia 2019 roku osiagnety poziom 4.804 tys. PLN i byly o 407 tys PLN
wyzsze niz w analogicznym okresie 2018 rok

Koszty ogolnego Zarzqdu

Koszty ogolnego Zarzadu w okresie od stycznia do wrzesnia 2019 roku osiagnety poziom 3.457 tys. PLN.
W stosunku do analogicznego okresu 2018 roku warto$¢ wzrosta o 79 tys. PLN.

Pozostate przychody operacyjne

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE ?n?eiijg:; ?n?e%i?:::)

Zysk na sprzedazy majatku trwatego 131 126
Odwrocenie odpisow aktualizujacych warto$¢ naleznosci finansowych -

Zwrot kosztow procesu -

Rozliczenie leasingu - nieodliczony VAT -

Przychody z tytutu refaktur 80

Inne 9 11
Razem 220 137
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Warto$¢ pozostatych przychoddéw operacyjnych w okresie od stycznia do wrzesnia 2019 roku wyniosta 220 tys. PLN. Na
wartos$¢ tg zlozyt si¢ glownie zysk ze sprzedazy majatku trwatego. W stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego

pozostate przychody operacyjne wzrosty o 83 tys. PLN.

Pozostale koszty operacyjne

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

30.09.2019
(niebadane)

30.09.2018
(niebadane)

Odpisy aktualizujace warto$¢ pozyczek

Korekta o wspotczynnik VAT 2018 18 -
Likwidacja $rodkow trwatych 23 -
Darowizny 12 33
VAT niepodlegajacy odliczeniu - 406
Inne 8 2
Razem 61 440
Przychody finansowe
PRZYCHODY FINANSOWE Z}?e%zjg:(; gﬁe%ijf:g
Przychody z odsetek:
Pozyczki i nalezno$ci 2435 2535
Pozostale odsetki 2 7
Inne przychody:
Zysk na srzedazy akcji obcych 321 -
Dywidendy 4073 2110
Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci i pozyczek - 2162
Zysk z tytuhu r6znic kursowych - -
Przychody z tyt. umowy $wiadczenia porgczen 586 540
Inne 10 )
Razem 7 427 7354

Przychody finansowe za okres od stycznia do wrzesnia 2019 roku osiaggnety poziom 7.427 tys. PLN i byty na podobnym

poziomie jak w analogicznym okresie 2018 roku.
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Koszty finansowe
30.09.2019 30.09.2018

KOSZTY FINANSOWE

(niebadane)

(niebadane)

Koszty odsetek:

Pozyczki 1257 1225
Kredyty 504 334
Obligacje 587 -
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 198 23
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 53 3
Koszty odsetek razem 2599 1585
Inne:

Strata na sprzedazy akcji obcych/ obligacji - -
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci i pozyczek oraz umorzenie pozyczek - -
Prowizja od kredytu 12 -
Dyskonto naleznosci - -
Pozostate koszty finansowe 195 178
Inne koszty finansowe razem 207 178
Razem 2 806 1763

Koszty finansowe w okresie od stycznia do wrze$nia 2019 roku osiagnety poziom 2.806 tys. PLN i wzrosty w stosunku do
analogicznego okresu 2018 roku 0 1.043 tys. PLN.

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku (straty) brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki podatkowej, z
podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spotki za 9 miesiecy zakonczony do dnia 30
wrzesnia 2019 roku i za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku przedstawia si¢ nastgpujaco:

PODATEK DOCHODOWY

od 01.01 do 30.09.2019
(niebadane)

od 01.01 do 31.12.2018

Wynik przed opodatkowaniem 2371 379
Stawka podatku obowiazujaca w Polsce 19% 19%
Podatek dochodowy wg ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce 450 72
Podatek dochodowy razem 450 72
Koszty trwale niestanowigce kosztow uzyskania przychodow 117 -
Nieujete straty podatkowe - 1241
Przychody trwale niebedace podstawa do opodatkowania (774) (736)
Podatek wedlug efektywnej stawki podatkowej (207) 577
Zastosowana efektywna stawka podatkowa -8.73% 152.24%

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowa jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci
na roéznicach pomiedzy warto$ciami bilansowymi aktywow i pasywow a odpowiadajacymi im wartosciami podatkowymi
wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.
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Zmiany z tytulu odroczonego podatku dochodowego w okresie objetym sprawozdaniem przedstawiajg si¢ nastepujaco:

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

30.09.2019

31.12.2018

Saldo na poczatek okresu:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1315 1493
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 738 427
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 577 1 066
Zmiana stanu w okresie wplywajaca na:

Rachunek zyskow i strat (+/-) 247 (489)
Inne catkowite dochody (+/-) -
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: 824 577
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1618 1315
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 794 738

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Zmiana stanu .
TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH saldo na Saldo na koniec
poczatek okresu rachunek inne dochody okresu
zyskow i strat calkowite

01.01.-30.09.2019
Aktywa:
Odpis aktualizujacy warto$¢ nalezno$ci 31 - - 31
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow - - - -
Wycena bilansowa pozostatych naleznosci )
Wycena bilansowa akcji obcych i obligacji 20 (20) - -
Wycena bilansowa naleznosci z tytulu dostaw i ustug 1
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow 509 - - 509
Zobowiqgzania: -
Niewyplacone zobowigzania z tytutu §wiadczen pracowniczych 34 - 35
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 15 - 17
Pozostale rezerwy oraz przychody przysztych okresow 200 17 - 217
Rezerwy na zobowigzania 486 - - 486
Wycena bilansowa kredytow i pozyczek 20 202 - 222
Inne zobowigzania - 101 - 101
Razem 1315 303 - 1618

Zarzad opracowat plan rozliczenia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, w tym straty podatkowej, w ustawowo
przewidzianym terminie. Na jego podstawie podjal decyzj¢ 0 utworzeniu odpisu aktualizujacego na aktywo z tytulu podatku
odroczonego, z uwagi na brak mozliwosci jego wykorzystania w czgsci operacyjnej dziatalnosci.

Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastgpujacych pozycji:

2o Saldo na Zmiana stanu Saldo na koniec
TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH Tl Rachunek inne dochody okresu
zyskow i strat calkowite

01.01.-30.09.2019
Aktywa:
Roéznica migdzy wartoscia bilansowa i podatkowa rzeczowych aktywow trwatychy 13 11 - 23
Aktualizacja warto$ci nieruchomosci inwestycyjnej 392 - - 392
Wycena bilansowa akcji obcych 2 2) - -
Naleznosci z tytutu prawa do uzytkowania 26 26
Odsetki naliczone a niezaptacone od pozyczek udzielonych 331 (35) - 296
Wycena kredytu inwestycyjnego wg SNC - 57 - 57
Razem 738 57 - 794
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11. Rzeczowe aktywa trwale
Rzeczowe
- . . Pozostate aktywa
RZECZOWE AKTYWA TRWALE Grunty | Budynkii | Maszyny Srodki srodki wwalew | Razem
budowle 1 urzadzenia transportu .
trwale trakcie
wytwarzania
Stan na 30.09.2019
Wartos¢ bilansowa brutto - 72 3258 1005 399 20 4754
Skumulowane umorzenie i odpisy - (36) (3 244) (896) (229) - (4 405)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 30.09.2019 - 36 14 109 170 20 349
Rzeczowe
ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ oy | Buaynkii [ Maszyny Srodki P‘S?f(‘)’;;*e ;V"vg‘éva _—
RZECZOWYCH ATYWOW TRWALYCH Y budowle i urzadzenia transportu W
trwale trakcie
wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na dziefi 01.01.2019 roku - 64 28 621 20 20 753
Pr‘zemeswn-le do aktywow z tytutu prawa do ) ) ) (469) ) ) (469)
uzytkowania
Zwicgkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - 17 101 152 - 270
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - (23) - (5) - - (28)
Amortyzacja (-) - (5) (31) (139) ) - a77)
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien 30.09.2019 - 36 14 109 170 20 349

Zwigkszenia wartosci

W okresie 9 miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2019 roku wartos¢ rzeczowych aktywow trwalych zwigkszyta si¢ w wyniku

nabycia o 270 tys. PLN (w analogicznym okresie

PLN).

Zmniejszenia wartosci

zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2018 roku nabycia wyniosty tacznie 14 tys.

W okresie 9 miesiecy zakonczonych 30 wrze$nia 2019 roku nastgpita likwidacja budynku na kwote 23 tys PLN, natomiast
amortyzacja wyniosta 177 tys PLN i byta nizsza w stosunku do poprzedniego roku o 217 tys PLN.

Odpisy 7 tytutu utraty wartosci

W okresie 9 miesi¢ecy zakonczonych 30 wrzesnia 2019 roku oraz dnia 30 wrzesnia 2018 roku Spotka nie dokonata odpisow z
tytulu utraty wartosci rzeczowych aktywow trwatych.

12. Aktywa niematerialne
. . |Oprogramowan Koszty Pozostate
AKTYWA NIEMATERIALNE znaki |- Patenty i ie prac wartosci Razem
towarowe | licencje - . -
komupterowe | rozwojowych | niematerialne

Stan na 30.09.2019

Warto$¢ bilansowa brutto 24 428 859 - - 1311

Skumulowane umorzenie i odpisy (24) (421) (854) - - (1 299)
Wartos¢ bilansowa netto na 30.09.2019 - 7 5 - - 12
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Znaki towarowe Patenty i licencje Oprogramowanie Razem
komupterowe

za okres od 01.01 do 30.09.2019 roku
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01.01.2019 roku 5 9 1 15
Amortyzacja (-) - @) @ (€)]
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 30.09.2019 roku 5 7 - 12

Zmniejszenia wartosci

W okresie 9 miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 roku amortyzacja wyniosta 3 tys. PLN.
13.  Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne na dzien 30 czerwca 2019 wycenione w wartosci godziwej wynosza 5.230 tys PLN.

, z 1.01 .
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE (MODEL WARTOSCI GODZIWEJ) %%_%g_gofg %dl(ilzgtfg
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 4132 4132

Wplyw wdrozenia MSSF 16 1160 -
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) (62) -
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) - -
Warto$¢ bilansowa na koniec okresu 5230 4132

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

Przeznaczeniem nieruchomos$ci gruntowych jest osiagnigcie przysztych korzysci ekonomicznych zwiagzanych ze wzrostem
wartos$ci tych gruntow.

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

Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwe;j:

Istotne nieobserwowalne . .
Nieruch e tveyi Metod d Przedziat ($rednia wazona)
1eruchomosci inwestycyjne etoda wyceny ~Var?e T 7 i
WCECISC1IoWEe
Ceny transakcyjne
ul. Modrze\{\{loyva, Bydgoszcz, 4990 m2, Metoda poréwnawcza meruchomos_m o od 321 zt/m2 do 756 z#/m2
warto$¢ bilansowa 2 mln PLN podobnej lokalizacji i
potencjale
Ceny transakcyjne
ul. Lakowa, £6dz, 371 m2 (udziat }%), , nieruchomosci o
- P d 80 z/m2 do 154 zt/m2
wartos¢ bilansowa 20 tys. PLN Metoda porgwnawcza podobnej lokalizacji i © zmedo zm
potencjale
Ceny transakcyjne
ul- Sulkowsque.go, Bydgoszcz, 3394 m2, Metoda poréwnawcza merucbomos_m o od 549 zkm2 do 1.217 zt/m2
warto$¢ bilansowa 2 mln PLN podobnej lokalizacji i
potencjale

W okresie zakonczonym 30 wrze$nia 2019 roku przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych wyniosty 96 tys.
PLN. Bezposrednie koszty operacyjne dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych w okresie zakonczonym 30 wrze$nia
2019 roku wyniosty 34 tys. PLN.

14. Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy

Jednostka nie posiada aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy.
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IimmoaesBiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysiagcach PLN)
15.  Naleznosci i pozyczki
NALEZNOSCI I POZYCZKI (?’noif;égi) 31.12.2018
Aktywa dlugoterminowe:
Naleznosci 500 500
Naleznosci z tyt. leasingu 963 0
Pozyczki 54 329 43 384
Naleznosci i pozyczki dlugoterminowe 55792 43 884
Aktywa krotkoterminowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 4512 1323
Pozyczki 15 845 21060
Naleznosci i pozyczki krotkoterminowe 20 357 22 383
Nalezno$ci i pozyczki, w tym: 76 149 66 267
Naleznosci 5012 1823
Pozyczki 70 174 64 444

Ponizsza tabela zawiera zestawienie pozyczek udzielonych wraz z naliczonymi odsetkami wg stanu na dzien 30 czerwca 2019
roku oraz 31 grudnia 2018 roku. Calos¢ pozyczek w kwocie 70.174 tys. PLN to pozyczki udzielone spétkom zaleznym.

Oprocentowanie Waluta WartoS¢ bilansowa Termin splaty
w tys. PLN

Stan na 30.09.2019 (niebadane)
WIBOR1M+3% PLN 15 846 12/2019
WIBOR1M+3% PLN 1255 12/2020
WIBOR1M+3% PLN 17 216 09/2024
WIBOR1M+3% PLN 9684 12/2025
WIBOR1M+3% PLN 7923 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 18 250 07/2036
Pozyczki razem wg stanu na dzien 30.09.2019 70174

Stan na 31.12.2018

WIBOR1M+3% PLN 21061 12/2018
WIBOR1M+3% PLN 5830 12/2021
WIBOR1M+3% PLN 16 813 12/2016
WIBOR1M+3% PLN 7923 12/2016
WIBOR1M+3% PLN 12 817 12/2021

Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2018 64 444

ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ POZYCZEK wil DELOL i B0 20 od 01.01 do 31.12.2018
(niebadane)

Wartos¢ brutto

Saldo na poczatek okresu 64 605 67514
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 19 394 31462
Odsetki naliczone efektywna stopa procentowa 2315 3215
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (15979) (37 586)
Umorzenie pozyczek -

Wartos¢ brutto na koniec okresu 70 335 64 605
Odpisy z tytulu utraty wartosci

Saldo na poczatek okresu 161 2517

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

Odpisy ujete jako koszt w okresie - 38
Odwrocenie odpiséw ujete jako przychod w okresie - (2 394)
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 161 161
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 70174 64 444
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Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe
immoBsiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Spotka w okresie objetym sprawozdaniem udzielita pozyczek w wartosci 19.444 tys. PLN. Ponadto otrzymala splaty
udzielonych pozyczek wraz z odsetkami w wysokosci 15.980 tys. PLN.

16.  Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci

) ; . ; 2019-09-30 31.12.2018
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI
(niebadane) (przeksztalcone)
Aktywa finansowe (MSR 39):
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2780 2 457
Naleznosci z tytutu leasingu 1829 -
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ushug (-) (1179) (1179)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 3430 1278
Naleznosci ze sprzedazy aktywow trwatych -
Kaucje wptacone z innych tytutow -
Inne naleznosci 1023 45
Pozostate naleznosci finansowe netto 1023 45
Naleznosci finansowe 4 453 1323
Aktywa niefinansowe (poza MSR 39):
Naleznosci z tytutu podatkow i innych §wiadczen 59
Naleznosci niefinansowe 59 -
Naleznosci krotkoterminowe razem 4512 1323

Naleznosci z tytutu dostaw 1 uslug nie sa oprocentowane i maja zazwyczaj 14-30 dniowy termin ptatnosci.

Na inne nalezno$ci sktadajg si¢ naleznos$ci z tytutu naleznych dywidend od spotek zaleznych: Aronn, Binkie, Cezaro oraz Kuchet

Spotka posiada odpowiednia polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom. Dzigki temu,
zdaniem kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujacym niesciagalne
nalezno$ci whasciwym dla naleznosci handlowych Spofki.

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

17. Inwestycje w jednostkach zaleznych
Wplaty i doplaty do kapitatu spolek zaleznych

W dniu 17 i 18 kwietnia 2019 r. Spotka dokonata ptatnosci z tytutu podwyzszenia kapitalu zaktadowego spotki Hotel 1 Sp. z
0.0.. w kwocie 8.000 tys PLN. Zgodnie z Uchwatg nr 1/IV/2019 Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Hotel 1 Sp. z o.0.
wyrazito zgode na objecie wszystkich nowych udziatow (16.000 udziatow o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy) przez jedynego
wspolnika Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

W dniu 9 maja 2019 w wyniku wezwania do zapisywania si¢ na sprzedaz akcji Atrem S.A. z dnia 11.02.2019 r, Spotka nabyta
za kwote 21.722 tys PLN facznie 6.091.852 akcji spotki Atrem S.A. z siedzibg w Ztotnikach, w tym 4.655.600 akcji imiennych
ktore w wyniku nabycia utracity uprzywilejowanie oraz 1.436.252 akcji zwyktych na okaziciela, stan posiadania przez spotke
Grupa Kapitatowa Immobile S.A. akcji spotki Atrem S.A. wynosi 66% w kapitale zaktadowym Atrem S.A., co odpowiada 66%
ogo6tu gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Atrem S.A.

W dniu 22 sierpnia 2019 r. Spétka dokonata platno$ci z tytutu doptaty do kapitatu spotki CDI 6 Sp. z 0.0. w kwocie 1.503 tys
PLN.

W dniu 26 wrzesnia Spotka dokonala wplaty na kapitat spotki zaleznej CDI 8 Sp. z 0.0. w wysokosci 5 tys PLN.

Ponizsza tabela ilustruje zmiany jakie miaty miejsce w okresie od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2019 roku w posiadanych przez
Spoltke udziatach w jednostach zaleznych w odniesieniu do 31 grudnia 2018 roku:
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GRUPA KAPITALOWA

immosiLe

Qq

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzes$nia 2019 roku

(w tysigcach PLN)
30.09.2019 31.12.2018
INWESTYCJE W JEDNOSTKACH Siedziba jednostki . . . . i . i .
ZALEZNYCH o Przedmiot dzialalnosci Udzial w . odpis Warto$¢ Udzial w : odpis Warto$¢
zaleznej kapitale Cena nabycia . . . kapitale Cena nabycia . . .
aktualizujacy bilansowa aktualizujacy bilansowa
podstawowym podstawowym
MAKRUM Development Sp. z 0.0. POLSKA /BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 23 847 23 847 100.0% 23 847 23 847
NOBLES Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 1600 - 1 600 100.0% 1 600 - 1 600
ARONN Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 21 005 - 21 005 100.0% 21 005 - 21 005
CDI 6 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalno$¢ developerska 100.0% 4432 (2 679) 1753 100.0% 2929 (2 679) 250
BINKIE Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 2 955 - 2 955 100.0% 2 955 - 2 955
CARNAVAL Sp. z 0.0. POLSKA /BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 23 605 - 23 605 100.0% 23 605 - 23 605
CEZARO Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 9705 - 9705 100.0% 9705 - 9705
Fundacja IMMO POLSKA /BYDGOSZCZ Organizowanie i niesienie pomocy 100.0% 3 - 3 100.0% 3 - 3
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Konsulting budowlany oraz developing 100.0% 3038 _ 3038 100.0% 3038 _ 3038
CRISMO Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 15 752 - 15 752 100.0% 15 752 - 15 752
FOCUS Hotels S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Hotelarstwo 100.0% 580 580 100.0% 580 580
Kuchet Sp. z o0.0. POLSKA/BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 255 - 255 100.0% 255 - 255
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny
HOTEL 1 Sp. 2 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ rachunekf us%.ugl ﬁnansc?v&fe OI.'aZ wynajelm i
zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi lub
dzierzawionymi 100.0% 8 008 - 8 008 100.0% 8 - 8
Projprzem Makrum S.A (dawniej Projprzem
POLSKA /BYDGOSZCz P 1
SA). reemys 39.8% 33212 - 33212 39.8% 33212 - 33212
CDI 8 Sp. z 0.0. POLSKA /BYDGOSZCZ Dziatalno$¢ developerska 100.0% 5 5
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GRUPA KAPITALOWA Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
IimmoaBsBiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku
(w tysiagcach PLN)

18.  Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe

30.09.2019 31.12.2018

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE .
(niebadane)

Akcje innych jednostek 0 1576

Na dzien 31.12.2018 Spotka posiadata akcje innych spotek notowanych na gietdzie o wartosci 1.576 tys PLN. W wyniku sprzedazy
warto$¢ posiadanych akcji obcych na dzien 30.09.2019 wynosita 0 tys PLN. Spétka osiggneta zysk na sprzedazy akcji w wysokosci
225 tys PLN.

19. Rezerwy

W zwigzku z uprawdopodobnieniem si¢ wykonania przez PROJPRZEM MAKRUM S.A. przystugujacego jej zadania wobec Spotki
do odkupu wiertarko frezarki CNC na warunkach ustalonych w porozumieniu z dnia 07.09.2016 r. Zarzad Spoiki postanowit
utworzy¢ rezerwe na dzien 31.12.2018 na kwote 2.561 tys. PLN stanowigcg réznice umownej ceny odkupu a oszacowanej wartosci
godziwej maszyny. Rezerwa stanie si¢ wymagalna w drugiej potowie 2019 roku.

Rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych nie ulegly znaczacym zmianom w okresie obj¢tym sprawozdaniem.

20. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki

: Wartos¢ bilansowa Zobowiazanie
. Termin
Waluta Oprocentowanie ..
wymagalnosci w walucie w tys. PLN krétkoterminowe | dlugoterminowe
Stan na 30.09.2019 (niebadane)
Kredyty w rachunku
kredytowym PLN WIBOR 6M +marza [10/2029 - 2 360 2 360 -
Kredyty w rachunku
kredytowym PLN WIBOR IM + marza |12/2019 - 2000 2000 -
kKrejyty W rachunku PLN  |WIBOR IM+marza |12/2022
redytowym - 15 200 3478 11722
Pozyczka od jednostki
powiazanej PLN WIBOR1M + 3% 12/2019 - 25281 25281 -
Pozyczka od jednostki
powiazanej PLN WIBOR1M + 6% 12/2029 - 1733 1733 -
Pozyczka od jednostki
powiazanej PLN 9%]|12/2019 - 268 268 -
Pozyczka od jednostki
powiazanej PLN WIBOR1M + 3% 12/2020 - 3769 37 3732
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR1M + 6% 12/2020 - 3946 146 3800
Pozyczka od jednostki
powigzanej PLN WIBOR1M + 3% 11/2026 - 306 6 300
Obligacje (seria B) EUR 4%
12/2019 300 1311 1311 -
Obligacje (seria C) EUR 4%
10/2020 50 223 8 215
Obligacje (seria D) usb 4%
10/2020 100 399 15 384
Obligacje (seria E) PLN 6%
10/2020 1352 69 1283
Obligacje (seria F) PLN
WIBOR1M + 4% 06/2020 - 3127 3127 -
Obligacje (seria G) PLN
WIBOR1M + 4% 11/2020 3038 125 2913
Obligacje (seria H) PLN
WIBOR1M + 4% 11/2022 4110 167 3943
Obligacje (seria I) PLN
WIBORI1IM + 4% 11/2023 - 4110 167 3943
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne razem wg stanu na dzien 30.09.2019 72533 40 298 32235
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GRUPA KAPITALOWA Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
IimmoaBsBiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku
(w tysiagcach PLN)
Stan na 31.12.2018
Kredyty w rachunku PLN  |WIBOR6M+marza |10/2029 - 2536 2536 -
kredytowym
Kredyty w rachunku PLN  |WIBOR IM+marza |12/2019 - 4000 4000 -
kredytowym
Pozyczka od jednostid ) WIBOR IM + marza  |12/2018 - 24071 24071 -
powigzanej
Pozyczka od jednostki o)\ [\y1BOR 1M + marza  |12/2018 - 248 248 -
powigzanej
Pozyczka od jednostki ) WIBOR IM + marza  |12/2018 - 5 260 5260 -
pozostalej
Obligacje (seria B) EUR 49%|12/2019 300 1305 1305
Obligacje (seria C) EUR 4%]10/2020 50 219 11 208
Obligacje (seria D) usD 4%]10/2020 100 382 18 364
Obligacje (seria E) PLN 6%]10/2020 20 1232 85 1147
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzien 31.12.2018 39 253 37534 1719

Dnia 7 lutego 2019 r. Spotka zawarta umowe 0 kredyt inwestycyjny w wysokosci 17.000 tys. PLN (saldo na dzien 30.09.2019
wynosi 15.200 tys PLN). Oprocentowanie kredytu wynosi WIBOR 1M + 2.35%, termin sptaty kredytu to 31 grudnia 2022 r.

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano splat rat kapitatowych kredytow na taczng kwote 3.675 tys. PLN.

W okresie sprawozdawczym Spoétka otrzymata pozyczki na taczna kwote 10.913 tys. PLN. Dokonano sptat otrzymanych pozyczek
na taczng kwote 6.250 tys. PLN. W okresie od stycznia do wrzesnia 2019 r. poniesiono koszty odsetek od otrzymanych pozyczek w
tacznej kwocie 1.260 tys. PLN. W ciggu analizowanego okresu dokonano sptaty odsetek od pozyczek w kwocie 199 tys. PLN.

Kredyt w rachunku kredytowym otrzymany od Pekao Bank Hipoteczny (termin wymagalnosci 10/2029) zostat przeklasyfikowany w
kwocie 2.126 tys. PLN z czgséci dlugoterminowej na krétkoterminowa, w zwiazku z niedotrzymaniem warunku umowy kredytowe;.

Na dzien 30.09.2019 pozosostate warunki umow kredytowych nie zostaty naruszone a kredyty zostaty zaprezentowane zgodnie z
harmonogramem ptatnosci.
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GRUPA KAPITALOWA Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe
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(w tysiacach PLN)

21. Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania
krotkoterminowe

30.09.2019
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.12.2018
(niebadane)

Zobowigzania finansowe (MSR 39):

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 1722 931
Zobowigzania z tytutu dywidendy 6 029 -
Zobowigzania krotkoterminowe finansowe 7751 931

Zobowigzania niefinansowe (poza MSR 39):
Zobowiazania z tytutu podatkéw 1 innych $§wiadczen - 230

Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy - -

Inne zobowiazania niefinansowe 194 10
Zobowigzania niefinansowe 194 240
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate krétkoterminowe razem 7945 1171

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowiqzan finansowych

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sa nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 14-30-dniowych. Pozostate
zobowigzania sg nieoprocentowane, ze srednim 1 miesiecznym terminem platnosci. Zobowigzania z tytutlu odsetek sa
zazwyczaj rozliczane w okresach miesi¢gcznych w ciggu catego roku obrotowego.
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Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe
immoasBiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysiacach PLN)

22. Sprawy sadowe

Ponizej przedstawiono sprawy sadowe z powodztwa Spotki:

OPIS SPRAW SADOWYCH

Sprawa przeciwko AIG Europe Limited — spdtka z 0.0

Pozew ze strony Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. przeciwko AIG Europe Limited — spotka z 0.0. w Wielkiej Brytanii o
zaptate kwoty 19.652.937,82 PLN wraz z odsetkami ustawowymi oraz zwrotem kosztow procesu tytutem odszkodowania w
zwigzku ze zdarzeniem objetym umowsa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Spotka poniosta szkode, do naprawienia
ktorej obowigzany jest cztonek zarzadu w spéfce zaleznej Spotki tj. Heilbronn Pressen GmbH. Jednocze$nie
odpowiedzialno$¢ cywilna czlonkow zarzadu za te szkode zostala ubezpieczona, a ochrony ubezpieczeniowej udzielit
poprzednik prawny strony Pozwanej. Pozwana odpowiedziata na pozew wnoszac o oddalenie powodztwa. Sprawa w toku.

23. Zobowiazania warunkowe

Spotka podpisata ze spétkami zaleznymi umowe 0 rozliczenie $wiadczenia porgczenia. Wynagrodzenie Spoétki z tytutu
udzielonego porgczenia okreslono na 1,2 % netto wartosci udzielonego porgczenia.

W okresie objetym sprawozdaniem Spotka udzielita nowe poreczenia za spotki Atrem S.A. oraz Contrast Sp. z 0.0. na taczng
kwote 40.200 tys. PLN, jednocze$nie wygasty poreczenia na kwote 2 255 tys. PLN, a jedno z poreczen zmniejszyto sie 0 kwote
300 tys. PLN.

W okresie od 01.01.2019 do 30.09.2019 roku na zlecenie Spoiki zostaty udzielone dwie gwarancje, w tym jedna gwarancja na
zabezpieczenie ptatno$ci ceny nabycia akcji ATREM S.A. w wys. 17.000 tys. PLN, ktora stracita wazno$¢ w dniu 20.05.2019
roku.
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Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA Sroédroczne skrocone sprawozdanie finansowe

immosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysiacach PLN)
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 30.09.2019 31.12.2018
(niebadane)
Porgczenie sptaty zobowigzan spotek zaleznych 119 774 82129
Gwarancje udzielone do umow 783 0
Zobowigzania warunkowe ogélem 120 557 82 129

24. Zobowiazania inwestycyjne

Na dzief 30 wrzesnia 2019 roku jak i na dzien 31 grudnia 2018 roku zobowigzania inwestycyjne nie wystapity.

25. Kapital wlasny

KAPITAL PODSTAWOWY 80.09.2019 31.12.2018
(niebadane)
Liczba akcji 75 362 932 75 362 932
Wartos¢ nominalna akcji (PLN) 0.25 0.25
Kapital podstawowy (tys. PLN) 18 841 18 841
26. Zarzadzanie kapitalem
Nie wystapity istotne zmiany celow, zasad i procedur zarzadzania kapitalem.
ZARZADZANIE KAPITALEM 30.09.2019 31.12.2018
(niebadane)
Kapitat:
Kapitat whasny 162 238 165 689
Zrédla finansowania ogélem:
Kapitat whasny 162 238 165 689
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dfuzne 72533 39 253
Leasing finansowy 13 386 496
Zrédta finansowania ogotem 248 157 205 438
Wskaznik kapitalu do Zrédel finansowania ogélem 0.7 0.8
EBITDA
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (2 250) (3593)
Amortyzacja 180 489
EBITDA* (2 070) (3 104)
Diug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 72 533 39 253
Leasing finansowy 13 386 496
Dhug 85919 39749
Wskaznik dlugu do EBITDA (41.13) (12.33)

EBITDA* - nie jest to miara zdefiniowana w MSSF, Spé#ka na potrzeby powyzszej kalkulacji okreslita jq jako: zysk z dzialalnosci operacyjnej powigkszony

0 koszty amortyzacji.
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GRUPA KAPITALOWA Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe

immosiLe

za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

27. Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty
Dla celéw $rodrocznego skroconego sprawozdania z przeptywow pienieznych, srodki pienigzne i ich ekwiwalenty sktadajg si¢
z nastepujacych pozycji:

30.09.2019

(niebadane) 31122018
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 610 75
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych walutowych B 2
Srodki pienigzne w kasie 5
Depozyty krotkoterminowe 157 -
Srodki pienigzne na rachunkach maklerskich prowadzonych w PLN B 1401
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 772 1483

28. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spotki podzielony przez srednia wazona
liczbe akcji zwyktych wystgpujacych w obrocie w danym okresie.

Przy wyliczeniu zarowno podstawowego jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Spotka stosuje w liczniku kwote zysku
(straty) netto przypadajacego akcjonariuszom Spotki tzn. nie wystepuje efekt rozwadniajacy wplywajacy na kwote zysku
(straty).

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji, ktore postuzyty do wyliczenia podstawowego i rozwodnionego
zysku na jedng akcje (liczba akcji pomniejszona zostata o ilo§¢ posiadanych przez Spotke akcji whasnych):

ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCJE od 01.01 do 30.09.2019 od 01.01 do 30.09.2018
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru (poza akcjami wltasnymi)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 75 362 932 75 362 932
Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 2578 2674
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 0.03 0.04
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0.03 0.04

29. Leasing

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

Od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 roku Spotka splacita zobowiazania z tytutu leasingu w wysokosci 208 tys. PLN.

Optfaty z tytutu umow leasingu finansowego platne w

okresie:
do 1 roku od 1 roku do powyzej 5 lat Razem
5 lat
Stan na 30.09.2019
Przyszte oplaty leasingowe 4259 9728 3184 17171
Koszty finansowe (-) (531) (763) (2 491) (3785)
Warto$¢ biezaca przyszlych minimalnych oplat leasingowych 3728 8 965 693 13 386

Opfaty z tytutu umow leasingu finansowego ptatne w

okresie:
do 1 roku od 1 roku do powyzej 5 lat Razem
5 lat
Stan na 31.12.2018
Przyszte optaty leasingowe 179 342 - 521
Koszty finansowe (-) (16) ) - (25)
Warto$¢ biezaca przyszlych minimalnych oplat leasingowych 163 333 - 496
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IimmosiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
AKTYWA Z TYTULU PRAWA DO . : . . .
UZYTKOWANIA budynki Srodki transportu Pozostate $rodki trwate Razem
Stan na 30.09.2019

Warto$¢ bilansowa brutto 8 760 884 548 10192
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace - (471) (18) (489)
Warto$¢ bilansowa netto 8 760 413 530 9703

Wzrost warto$ci bilansowej aktywow z tytutu prawa do uzytkowania dotyczy gtéwnie rozpoznania aktywa z tytutu umowy
dzierzawy od spotki zaleznej drugiego stopnia, czg¢éci budynku biurowego IMMOBILE K3 w Bydgoszczy.

WARTOSC BILANSOWA RZECZOWYCH ATYWOW TRWALYCH W

Srodki transportu

Pozostate $rodki trwate

Razem

LEASINGU

Stan na 31.12.2018

Wartos$¢ bilansowa brutto 1084 - 1084

Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace (476) - (476)

Warto$¢ bilansowa netto 608 - 608
Charakterystyka zobowigzan finansowych (leasing) wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu:

) Termin Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie -
wymagalnosci w walucie w PLN krétkoterm. | dtugoterm.

Stan na 30.09.2019

Umowy leasingu do 3 lat PLN 1M WIBOR 02/2021, 09/2021 - 835 218 617

Umowy leasingu do 5 lat PLN state 5 lat - 8625 1642 6983

Umowy leasingu do 10 lat PLN state 5-10 lat - 2829 1865 964

Umowy leasingu na 99 lat PLN state 71 lat - 1097 4 1095

Leasing finansowy na dzien 30.09.2019 - 13 386 3729 9 659
) Termin Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie Inodci
Wymagainosct w walucie w PLN krotkoterm. | dhugoterm.

Stan na 31.12.2018

Umowy leasingu do 1 roku PLN 1M WIBOR 02/2019. 05/2019 - 11 11 -

Umowy leasingu do 3 lat PLN 1M WIBOR 02/2021. 09/2021 - 485 152 333

Leasing finansowy na dzien 31.12.2018 - 496 163 333

30.

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

W okresie sprawozdawczym nie zaszly istotne zmiany ryzyka finansowego jak rowniez celow i zasad zarzadzania tym

ryzykiem.
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31. Instrumenty finansowe

Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentow finansowych

Wedtug oceny Spotki warto$¢ godziwa aktywow i zobowigzan finansowych innych niz wyceniane w wartosci godziwej, nie

rozni si¢ istotnie od warto$ci bilansowych. Jest to spowodowane glownie krotkim terminem zapadalnoSci.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2019 roku oraz w 2018 roku, nie miaty miejsca przesunigcia
migdzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci godziwej, ani tez zaden z instrumentow nie zostal przesunigty z tych

poziomow do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwe;.

32. Przyczyny wystepowania roznic pomiedzy bilansowymi zmianami niektorych
pozycji oraz zmianami wynikajacymi z rachunku przeplywéw pienieznych

NALEZNOSCI

30.09.2019

(niebadane)

30.09.2018

(niebadane)

Bilansowa zmiana stanu naleznoSci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostalych naleznosci krétko

terminowych 3189 (2226)
Naleznosci z tyt. Dywidend od jednostek zaleznych (1323) -
Otrzymane zaptaty w 2018 r. za naleznosci z tyt. sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych z 2017 r. )
Wplywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 1182
Naleznosci z tyt. Leasingu (1 865) -
Zmiana stanu naleznosci w rachunku przeplywoéw pienieznych 1 1046
30.09.2019 30.09.2018

ZOBOWIAZANIA

(niebadane)

(niebadane)

Bilansowa zmiana stanu zobowiazan z tytulu dostaw i ustug oraz pozostalych zobowiazan dlugo i

krotko terminowych 6774 381
Zobowigzania z tyy. Zakupu rzeczowych aktywow trwatych (53) -
Nalezna dywidenda za rok 2018 (do wyptaty w 2019) (6 029) -
Zobowigzanie z tyt. zakupu udzialow w jednostce zaleznej -
Pozostate (5) (5)
Zmiana stanu zobowigzan w rachunku przeplywow pieni¢znych 687 376

33. Dzialalnos¢ zaniechana

Dziatalno$¢ zaniechana nie wystgpuje.
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34.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujace tabele przedstawiaja taczne kwoty transakcji zawartych ze wszystkimi podmiotami powigzanymi (spotkami
zaleznymi) z Grupy za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2019 i 2018:

INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH-
SWIADCZENIA NA RZECZ PERSONELU KIEROWNICZEGO

od 01.01 do 30.09.2019 (niebadane)

od 01.01 do 30.09.2018 (niebadane)

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego - Zarzgd

INFORMACIJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH -
POZYCZKI OTRZYMANE

(niebadane)

Wynagrodzenie- jednostka dominujaca 1169 1769
Wynagrodzenie- jednostki zalezne 783 756
Razem 1952 2525
SPRZEDAZ NALEZNOSCI
INFORMACIE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH- 5d 0.0 do od 0101 do
SPRZEDAZ INALEZNOSCI 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 31.12.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane)
Sprzedaz do:
Jednostek zaleznych 5941 4954 2474 1173
Razem 5941 4954 2474 1173
ZAKUP ZOBOWIAZANIA
INFORMACIE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - od 01,01 do od 0101 do
ZEGLUP I BCEIORIA LA 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 31.12.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zakup od:
Jednostek zaleznych 565 116 777 194
Razem 565 116 777 194
30.09.2019
o . 31.12.2018
INFORMACIJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - (niebadane)
POZYCZKI UDZIELONE Udzielone Skumulowane Udzielone Skumulowane
w okresie saldo w okresie saldo
Pozyczki udzielone:
Jednostkom zaleznym 13394 70174 31425 64191
Razem 13 394 70 174 31425 64 191
30.09.2019
31.12.2018

Otrzymane w okresie

Skumulowane

Otrzymane w okresie

Skumulowane

saldo saldo
Pozyczki otrzymane od:
Jednostek zaleznych 10913 35 302 10 249 29579
Razem 10913 35302 10 249 29 579

Warunki transakcji przeprowadzonych z podmiotami powiazanymi nie odbiegaja od transakcji przeprowadzanych na zasadach

rynkowych.
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35. Zdarzenia nast¢pujace po dniu bilansowym

Nie wystapily istotne wydarzenia po dniu bilansowych.

Bydgoszcz, dnia 29 listopada 2019 roku

Podpisy Zarzadu:

Czlonek Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu

Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafal Jerzy

Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych:

Grant Thornton Frqckowiak
Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq
Sp.K.

Anna Zielinska

34134



		2019-11-29T12:31:38+0100




