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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Wybrane skonsolidowane dane finansowe
od 01-01 do | od 01-01 do od 01-01 do | od 01-01 do
30-09-2019 | 30-09-2018 ‘;‘1_0112'_‘;}];1; 30-09-2019 | 30-09-2018 ‘;‘1_0112'_‘;}];1;
(niebadane) | (niebadane) (niebadane) | (niebadane)
tys. PLN tys. EUR
Rachunek zyskow i strat
Przychody ze sprzedazy 271298 260 162 346 940 62979 61284 81450
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 7834 24 180 21330 1818 3303 5008
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2 345 19 970 14 686 544 4704 3448
Zysk (strata) netto 531 11799 8 607 123 2779 2021
Zysk (strata) netto przypadajacy 205 10769 6725 48 2537 1579
akcjonariuszom podmiotu dominujacego
Zysk (strata) na akcje (PLN) - 0,16 0,09 - 0,04 0,02
Rozwodniony zysk na akcj¢ (PLN) - 0,16 0,09 - 0,04 0,02
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,3077 4,2452 4,2595
Rachunek przeptywow pienig¢inych
Srodki pienigzne netto z dziatalnoSci 11529 31622 44 407 2676 7 449 10 425
operacyjnej
srodki pienieZne netto z dziafalnosci -48 957 -6.789 -9 430 -11365 1599 2214
inwestycyjnej
Srodki pienigZne netto z dziafalnoSci 34169 119457 24749 7932 4583 5810
finansowej
Zmiana netto stanu $rodkéw pienigznych 3259 5376 10228 757 1266 2 401
i ich ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4,3077 4,2452 4,2595
od 01-01 do | od 01-01 do od 01-01 do | od 01-01 do
30-09-2019 | 30-09-2018 ‘;‘1_0112'_‘;}];1; 30-09-2019 | 30-09-2018 ‘;‘1_0112'_‘;}];1;
(niebadane) | (niebadane) (niebadane) | (niebadane)
tys. PLN tys. EUR
Bilans
Aktywa 656 367 444 279 424 452 150 075 104 012 98710
Zobowiazania dtugoterminowe 186 064 84 907 76 641 42 543 19 878 17 824
Zobowigzania krétkoterminowe 250379 142 038 132 806 57 248 33253 30 885
Kapital wasny 219 924 217 334 215 004 50284 50 881 50 001
Kapital wlasny przypadajacy 184 786 193 702 190 403 42250 45 349 44 280
akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X X 4,3736 42714 4,3000

Pozycje dotyczace rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdéw pieni¢znych przeliczono wg kursu

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

kazdego miesigca. W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu okreséw kurs ten wyniost:
1 stycznia do 30 wrze$nia 2019: 1 EUR =4,3077 PLN
1 stycznia do 30 wrze$nia 2018: 1 EUR =4,2452 PLN
1 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 wyniést:
30 wrze$nia 2019: 1 EUR =4,3736 PLN
30 wrzes$nia 2018: 1 EUR =4,2714 PLN
31 grudnia 2018: 1 EUR =4,3000 PLN
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ImmosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Srédroczny skréocony skonsolidowany 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)
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 4 115 747 271298 92 165 260 162
Przychody ze sprzedazy produktéw 72 953 178 042 73 451 210920
Przychody ze sprzedazy ustug 42 637 92 020 18 715 47935
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatéw 156 1235 - 1308
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty: 4
Przemyst 44 156 123 385 42 679 119 064
Hotelarstwo 19 630 48 633 16 077 39579
Konsulting budowlany i Developing 1129 5183 7474 37 789
Najem aktywow 854 2930 2 096 6 794
Budownictwo przemystowe 26 305 48 571 23 855 55 644
Automatyka i Elektroenergetyka* 23 673 42 596 - -
Pozostate - - -16 1292
Koszt wlasny sprzedazy 4 93 838 214 660 70 263 198 143
Koszt sprzedanych produktéw 58217 135774 58570 164 502
Koszt sprzedanych ustug 35577 77 898 11 692 32555
Koszt sprzedanych towaréw i materiatéw 44 988 - 1 085
Koszt wtasny sprzedazy w podziale na segmenty: 4
Przemyst 32722 91 126 31 106 86 878
Hotelarstwo 12 528 34 682 10 278 27 647
Konsulting budowlany i Developing 885 3954 6442 31 249
Najem aktywow -355 410 1263 3 804
Budownictwo przemystowe 25 626 44 882 21 653 47 958
Automatyka i Elektroenergetyka™ 22 306 39 607 - -
Pozostate - - -479 607
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4 21909 56 638 21902 62 019
Koszty sprzedazy 21.15 6571 18310 5 845 16 276
Koszty ogblnego zarzadu 21.16 9 969 28 776 8 069 23 684
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 4 5368 9 552 7 989 22 059
Pozostate przychody operacyjne 5 79 590 2 660 6776
Pozostate koszty operacyjne 5 45 2062 -169 614
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych 23.2 - - - -3433
Zysk (strata) z tytulu oczekiwanych strat kredytowych 70 -246 755 609
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 5472 7 834 10 064 24180
Przychody finansowe 5 -229 620 121 557
Koszty finansowe 5 2932 6 108 593 4768
Udziatl w zysku (stracie) jednostek wycenianych
metoda praw wlasnosci ) ) 19970 )
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2311 2 345 9592 19 970
Podatek dochodowy 11 633 1815 2 306 8172
Zysk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowanej 1677 531 7 287 11799
Zysk (strata) netto 1677 531 7 287 11799
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 1264 205 7 858 10 769
- podmiotom niekontrolujacym 414 326 -570 1 030
Podstawowy zysk (strata) na akcje 0,02 - 0,10 0,16
Rozwodniony zysk (strata) na akcje 0,02 - 0,10 0,16

* Segment obejmujacy dane za okres od 09-05 do 30-09-2019 roku
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

0d 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)
Zysk (strata) netto 1677 531 7 287 11799
Inne catkowite dochody
Wycena aktywéw zaklasyfikowanych jako przeznaczone do
. - - 258 258
sprzedazy
Rozr}lce kursowe z tytulu wyceny jednostek dziatajacych za 323 206 -190 212
granicg
Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji przenoszonych
o - - 49 49
do wyniku finansowego
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu 323 206 19 421
Catkowite dochody przypadajace: 2001 737 7 307 12 220
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 1 587 411 7874 11011
- podmiotom niekontrolujagcym 414 326 -568 1209
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa Nota 5’3;?2‘333) 31-12-2018
Aktywa trwate

Wartos¢ firmy - -
Aktywa niematerialne 16 4116 3288
Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania 21.14 89 996 -
Rzeczowe aktywa trwale, w tym: 12 182 299 169 312
Nieruchomosci hotelowe 107 559 120 901
Istotne aktywa segmentu przemystowego 20 878 28 802
Pozostate 53 862 19 609
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 14 109 233 95 906
Grunty inwestycyjne 43 467 40 047
Nieruchomosci komercyjne 65 766 55 859
Naleznosci i pozyczki 21.10 7411 4168
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 21.8 - 3
Dtugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 212 35
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 11 9539 6756
Aktywa trwale 402 806 279 469

Aktywa obrotowe
Zapasy, w tym: 17 100 634 71421
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 48 837 22 403
Lokale mieszkalne dostgpne do sprzedazy 2553 6270
Pozostate zapasy 49 244 42749
Aktywa z tytulu umowy 22 35751 10 225
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci 21.11 89 321 40 653
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego - 214
Pozyczki - 42
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 21.8 8973 1582
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 19.2 2543 493
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 21.7 15 847 19 106
Aktywa obrotowe 253 068 143 736
Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 15 493 1246
Aktywa razem 656 367 424 452
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GRUPA KAPITALOWA

iImmosiLe

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Pasywa Nota 33::2‘;:;3 31-12-2018
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 103 711 103 711
Réznice kursowe z przeliczenia 304 98
Pozostate kapitaty 6914 6914
Zyski zatrzymane: 55016 60 840
- zysk (strata) z lat ubiegtych 54 811 54115
- zysk (strata) netto 205 6725
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 184 786 190 403
Udziaty niedajace kontroli 21.5 35138 24 601
Kapital wlasny 214 219 924 215 004
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 20 92 586 57 805
Finansujgce budowe blokow mieszkalnych 20301 -
Finansujgce nieruchomosci 56 425 56 852
Finansujgce przemyst 2 080 -
Pozostate 13780 952
Leasing 21.14 73117 1702
Pochodne instrumenty finansowe 630 713
Pozostate zobowigzania 3 805 2429
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11 14 455 12 950
Zobowiazania i rezerwy z tytulu $wiadczen pracowniczych 18 546 372
Pozostate rezerwy dlugoterminowe 19.1 926 670
Zobowiazania dlugoterminowe 186 064 76 641
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 21.13 103 420 47 264
Zobowiazania z tytutu umowy 22 32549 9914
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego 167 -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 20 80277 57275
Finansujgce nieruchomosci 36 581 29 450
Finansujgce przemyst 21244 17 720
Finansujgce automatyke i elektroenergetyke 10 653 -
Pozostate 11799 10 105
Leasing 21.14 9817 2 653
Pochodne instrumenty finansowe 221 274
Zobowiazania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 18 14 271 10 564
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 19.1 8163 4542
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 19.2 1494 318
Zobowiazania krétkoterminowe 250 379 132 806
Zobowiazania razem 436 444 209 447
Pasywa razem 656 367 424 452
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych

od 01-01 do od 01-01 do
Nota 30-09-2019 30-09-2018

(niebadane) (niebadane)
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2 345 19 970
Korekty:
Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych 12 3913 5557
Amortyzacja aktywow niematerialnych 16 300 184
Amortyzacja aktywow z tytutu prawa do uzytkowania 6599 -
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 14 1253 -5 141
Zmiana wartos$ci godziwej aktywéw (zobowiazan) finansowych . 699
wycenianych przez rachunek zyskéw i strat
Zysk (strata) z aktywow (zobowigzan) finansowych wycenianych w 32 .
wartos$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych 594 3316
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz instrumenty -180 )
pochodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 5 -6 482
Koszty odsetek 5 5457 2938
Inne korekty -425 164
Korekty razem 17 589 8200
Zmiana stanu zapaséw 219 -26 516 5658
Zmiana stanu naleznoSci 219 -32 008 4384
Zmiana stanu zobowigzan 219 33110 2707
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych 219 -1 805 -9419
Zmiana stanu aktywow/zobowiazan z tytutu uméw 21532 5682
Zmiany w kapitale obrotowym -5 687 9012
Wptywy (wydatki) z rozliczenia instrumentéw pochodnych -19 -523
Zaptacone odsetki z dziatalnosci operacyjnej -67 -68
Zaptacony podatek dochodowy -2 632 -4 968
Srodki pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 11 529 31622
Przeplywy srodkow pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie aktywéw niematerialnych 16 -382 -489
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych 12 -11 674 -4 040
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych 12 614 147
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 14 -8943 -14 751
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 14 - 1080
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 23.1 -21332 -
Wplywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 219 - 13 400
Pozyczki udzielone 21.10 52 -1
Wydatki na nabycie pozostalych aktywéw finansowych 21.8 -8 957 -2158
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 21.8 1 664 22
Srodki pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej -48 957 -6 789
Przeplywy srodkow pieniginych z dziatalnosci finansowej
Wplywy z tytutu zaciagnigcia kredytéw i pozyczek 20 49 497 16378
Sptaty kredytéw i pozyczek 20 -3 320 -22 873
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu 21.14 -5 383 -2 089
Odsetki zaptacone -5398 -3342
Dywidendy wyptacone -1228 -7 531
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 34 169 -19 457
Zmiana netto stanu §rodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentéw -3259 5376
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 19 106 8 872
Zmiana stanu z tytulu réznic kursowych - -14
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 15 847 14234




Grupa Kapitatowa IMMOBILE

GRUPA KAPITALOWA A o P . . .
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Luarnin e . Udziaty Kapitat
podstawowy | . - . . Kkapitaly zatrzymane kontroli razem
ich wartosci | przeliczenia
nominalnej
Saldo na dzief 01-01-2019 roku 18 841 103 711 98 6914 60 840 190 403 24 601 215 004
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01-01 do 30-09-2019
Dywidenda uchwalona do wyptaty - - - - -6 029 -6 029 -1228 -7257
Zmiana struktury grupy kapitatowe;j - - - - - - 11439 11439
Razem transakcje z wlascicielami - - - - -6 029 -6 029 10211 4182
Zysk netto za okres od 01-01 do 30-09-2019 roku - - - - 205 205 326 531
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od
01-01 do 30-09-2019 rglgl b ) i 206 ) ) 206 ) 206
Calkowity dochéd za okres od 01-01 do 30-09-2019 - - 206 - 205 411 326 737
Saldo na dzien 30-09-2019 roku (niebadane) 18 841 103 711 304 6914 55016 184 786 35138 219 924
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE

GRUPA KAPITALOWA A o P . . .
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapital ze _ Udziaty Kapitat
Kapital akscr,)jli.zpe(;l;;yiej kll}::;:c:z Pozostale Zyski Razem niedaj ace wlasny
podstawowy | °. . . . kapitaly zatrzymane kontroli razem
ich wartosci przeliczenia
nominalnej
Saldo na dzien 01-01-2018 roku 18 841 103 711 -219 6243 60 059 188 635 24 868 213 503
Zmiana zasad (polityki) rachunkowos$ci —
wplyw wdrozerf)ia Ni/SSF 9 ) ) ) ) -668 668 -190 858
Saldo na dzien 01-01-2018 roku (przeksztalcone) 18 841 103 711 -219 6243 59 391 187 967 24 678 212 644
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01-01 do 30-09-2018
Dywidenda zaptacona - - - - -5275 -5275 -2255 -7 531
Razem transakcje z wlascicielami - - - - -5 275 -5 275 -2 255 -7 531
Zysk netto za okres od 01-01 do 30-09-2018 roku - - - - 10 769 10769 1030 11799
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od
01-01 do 30-09-2018 I‘Z)Ilgl b ) ) 32 209 ) 242 180 421
Calkowity dochoéd za okres od 01-01 do 30-09-2018 - - 32 209 10 769 11011 1209 12 220
Sprzedaz akcji wtasnych - - - - - - - -
Saldo na dzien 30-09-2018 roku (niebadane) 18 841 103 711 -186 6 453 64 884 193 702 23 632 217 334
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

CRUPA KAPITALOWA Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
IimmosBiLe o , . .

za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogolne

Grupa Kapitatowa IMMOBILE (Grupa) sktada si¢ ze spétki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. z siedzibg w
Bydgoszczy ul. Plac Koscieleckich 3 (jednostka dominujaca, Spétka) i jej spétek zaleznych. Srédroczne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy sporzadzone zostato za okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrze$nia 2019 roku.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej zawiera dane na dzien 30 wrze$nia
2019 roku oraz dane poréwnawcze na dzien 31 grudnia 2018 roku. Srédroczny skrécony skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat, $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw,
$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych oraz $rédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym obejmuja dane za okres 9 miesiecy zakonczony
dnia 30 wrze$nia 2019 roku oraz dane poréwnawcze za analogiczny okres 2018 roku.

Jednostka dominujaca jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy, X1II 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:

— dzialalno$¢ przemystowa,

— dziatalnos¢ hotelarska,

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

— automatyka i elektroenergetyka

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

obrotowy 2019.

2. Zmiany w skladzie Grupy

W dniu 9 maja 2019 roku Grupa nabyta 6 091 852 akcji ATREM S.A., co odpowiada 66% ogdtu gltoséw na
Walnym Zgromadzenia sp6iki. Jednoczes$nie Zarzad ATREM S.A. dokonat wpisu Spétki Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. do Ksiegi Akcyjnej ATREM S.A. jako wiasciciela 4 655 600 akcji imiennych spotki, w
wyniku czego doszto do powstania stosunku dominacji pomiedzy Spétka Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
GRUPA KAPITALOWA N o2 2 . . .
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

jako sp6tka dominujaca, a ATREM S.A. jako sp6tka zalezna. Spétka ATREM S.A. w dniu 1 pazdziernika 2019
roku potaczyta si¢ ze Spotka zalezng CONTRAST Sp. z o0.0. w trybie artykutu 492 kodeksu spétek handlowych.

W dniu 26 wrze$nia 2019 roku zostata zawarta umowa sp6tki CDI 8 Sp. z o0.0., w ktdérej 100% udziatéw objeta
Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. Spoétka zostala utworzona w celu realizacji kolejnego etapu Osiedla

Uniwersyteckiego w Bydgoszczy.

Sad Rejonowy w Bydgoszczy, XIII Wydziat Gospodarczy KRS zarejestrowat spétke w dniu 2 pazdziernika
2019 roku.

3. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,.Srédroczna Sprawozdawczo$é Finansowa”
zatwierdzonym przez UE (,,MSR 347).

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

Niniejsze Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w zlotych (PLN),
a wszystkie warto$ci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tysigcach PLN.

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dzialalno$ci gospodarczej przez spétki Grupy a tym samym przez calg Grupg Kapitatowa w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego $rddrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdza si¢ istnienia okoliczno$ci wskazujacych na

zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci przez spétki Grupy.

4. Informacje dotyczace segmentéw dzialalnosci

Dla celéw zarzadczych Grupa zostala podzielona na czes$ci w oparciu o wytwarzane produkty i §wiadczone
ustugi. Istnieja zatem nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:
- Segment Przemyst zajmuje si¢ gléwnie produkcja i sprzedaza systeméw przeladunkowych, parkingéw
automatycznych , maszyn przemystowych oraz konstrukcji stalowych.
- Segment Najem aktywow zajmuje si¢ wynajmem i zarzadzaniem nieruchomos$ciami wiasnymi lub

dzierzawionymi.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
GRUPA KAPITALOWA N o2 2 . . .
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

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

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

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

- Segment Pozostale obejmuje przychody z dziatalnosci w innych obszarach niz opisane powyzej, a ich

wysokos$¢ nie przekracza 10% przychodéw Grupy.

W zwigzku z nabyciem Grupy Kapitalowej ATREM S.A, w pierwszym pétroczu 2019 roku zostat
wyodrebniony nowy segment dziatalno$ci — segment Automatyki i Elektroenergetyki. Segment zajmuje si¢
$wiadczeniem ustug inzynieryjnych z zakresu automatyki przemystowej, aparatury kontrolno-pomiarowe;j,
informatyki, telemetrii, teletechniki, regulacji, elektroniki, metrologii, instalacji, wentylacji i ogrzewania a takze
ustug z zakresu energetyki niskich, $rednich i wysokich napig¢ dla klientéw z branzy energetycznej, budowlane;j

oraz przemystowej.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentéw w celu podejmowania decyzji dotyczacych
alokacji zasobow, oceny skutkéw tej alokacji oraz wynikéw dziatalnosci. Podstawa oceny wynikéw dziatalnosci
jest zysk lub strata na dziatalnosci operacyjnej, ktére w pewnym zakresie, jak wyjasniono w tabeli ponizej, sa
mierzone inaczej niz zysk lub strata na dziatalno$ci operacyjnej w sprawozdaniu finansowym. Finansowanie
Grupy (tacznie z kosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek dochodowy sa monitorowane na poziomie

Grupy i nie ma miejsca ich alokacja do segmentéw.

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

rynkowych podobnie jak przy transakcjach ze stronami niepowigzanymi.

W wynikach segmentéw operacyjnych Grupa uwzglednia koszty ogélnego zarzadu oraz koszty sprzedazy, ktére

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

- pozostatych kosztéw operacyjnych,

- kosztéw finansowych,

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

- zyskéw/strat z tytutu oczekiwanych strat kredytowych.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA N o » . . .
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Wit Consulting Budownictwo Automatyka i )
Segmenty operacyjne Przemyst . Hotelarstwo budowlany Elektroenerget | Niealokowane Ogotem
aktywow . . przemystowe
i Developing yka*
za okres od 01-01 do 30-09-2019 roku
(niebadane)
Przychody
Przychody od klientéw zewngtrznych 123 385 2930 48 633 5183 48 571 42 596 - 271298
Sprzedaz migdzy segmentami 460 507 198 11638 5037 - - 17 840
Przychody ogétem 123 845 3437 48 830 16 821 53 609 42 596 - 289 137
Amortyzacja 2285 593 7192 57 88 598 - 10 813
Wynik operacyjny segmentu 3335 1711 8 876 -619 -1321 -2431 - 9552
Aktywa segmentu sprawozdawczego 124 463 93 475 193 313 105 154 18 799 81205 39958 656 367
*Segment obejmujacy dane za okres od 09-05 do 30-09-2019 roku
Segmenty operacyjne Najem Clprsilitig Budownictwo . a
Przemyst . Hotelarstwo budowlany Pozostale Niealokowane Ogoétem
aktywow . . przemystowe
i Developing
za okres od 01-01 do 30-09-2018 roku
(niebadane)
Przychody
Przychody od klientéw zewngtrznych 119 064 6 794 39579 37 789 55 644 1292 - 260 162
Przychody ogétem 119 064 6794 39 579 37 789 55 644 1292 - 260 162
Amortyzacja 2225 335 2724 134 30 295 - 5741
Wynik operacyjny segmentu 5655 2 246 6919 2564 4250 426 - 22 059
Aktywa segmentu sprawozdawczego 131 179 25 695 126 036 121 280 17 811 1458 20819 444 279
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

GRUPA KAPITALOWA N o » . . .
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Uzgodnienie wynikow segmentow operacyjnych z wynikiem jednostki przed opodatkowaniem od 01-01 do od 01-01 do
30-09-2019 (niebadane) 30-09-2018 (niebadane)

Wynik operacyjny segmentow * 9 552 22 059
Pozostate przychody nieprzypisane do segmentow 590 6776
Pozostate koszty nieprzypisane do segmentow (-) -2 062 -614
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) - -3433
Zysk (strata) z tytulu oczekiwanych strat kredytowych -246 609
Pozostale przychody i koszy razem -1718 3338
Zysk/(strata) z dziatalno$ci operacyjnej 7 834 24180
Przychody finansowe 620 557
Koszty finansowe (-) -6 108 -4 768
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 2 345 19 970

*zysk brutto na sprzedazy pomniejszony o koszty sprzedazy oraz koszty ogdélnego zarzadu
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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysiagcach PLN)
Za okres od 01-01 do 30-09-2019 roku
Consulting Budownictwo Automatyka i
Segmenty Przemyst Najem aktywow Hotelarstwo budowlany Elektroenergetyka Razem
i Developing przemystowe o
Region
Kraj 27 406 2930 48 633 5183 48 571 42 596 175319
Eksport, w tym kluczowe kraje: 95979 - - - - - 95979
Niemcy 47 243 - - - - - 47 243
Francja 13 636 - - - - - 13 636
Holandia 7108 - - - - - 7108
Norwegia 3429 - - - - - 3429
Razem 123 385 2930 48 633 5183 48 571 42 596 271 298
Linia produktu
pomosty przetadunkowe 68 385 - - - - - 68 385
parkingi 8810 - - - - - 8810
uszczelnienia 10611 - - - - - 10611
termosluzy 5796 - - - - - 5796
czgsci serwisowe przetadunki 18 325 - - - - - 18 325
maszyny i kruszarki Makrum 11 458 - - - - - 11 458
nieruchomosci komercyjne - 2930 - - - - 2930
sie¢ hoteli Focus - - 48 633 - - - 48 633
consulting budowlany - - - 615 - - 615
Platanowy Park - - - 4568 - - 4568
budownictwo przemystowe - - - - 48 571 - 48 571
automatyka i elektroenergetyka - - - - - 42 596 42 596
pozostate - - - - - - -
Razem 123 385 2930 48 633 5183 48 571 42 596 271 298
Termin przekazania débr lub ustug
w okreslonym momencie 103 117 2930 48 633 5183 - - 159 862
w miar¢ uplywu czasu 20268 - - - 48 571 42 596 111435
Razem 123 385 2930 48 633 5183 48 571 42 596 271 298

* Segment ATREM obejmujacy dane za okres od 09-05 do 30-09-2019 roku
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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysiagcach PLN)
Za okres od 01-01 do 30-09-2018 roku
e Budownictwo
Segmenty Przemyst Najem aktywow Hotelarstwo budowlany Pozostate Razem
i Developing przemystowe
Region
Kraj 32419 6 794 39579 37789 55 644 1292 173 517
Eksport, w tym kluczowe kraje: 86 646 - - - - - 86 646
Niemcy 45 898 - - - - - 45 898
Francja 10 691 - - - - - 10 691
Holandia 4955 - - - - - 4955
Norwegia 7010 - - - - - 7010
Razem 119 064 6794 39579 37789 55 644 1292 260 162
Linia produktu
pomosty przetadunkowe 63 035 - - - - - 63 035
parkingi 5223 - - - - - 5223
uszczelnienia 12 139 - - - - - 12 139
termosluzy 3407 - - - - - 3407
czeg$ci serwisowe przetadunki 12215 - - - - - 12215
maszyny i kruszarki Makrum 23 045 - - - - - 23 045
najem aktywéw Szczecin - 2 875 - - - - 2875
nieruchomosci komercyjne - 3919 - - - - 3919
sie¢ hoteli Focus - - 39579 - - - 39579
consulting budowlany - - - 1578 - - 1578
Platanowy Park - - - 36211 - - 36211
budownictwo przemystowe - - - - 55 644 - 55 644
pozostate - - - - - 1292 1292
Razem 119 064 679%4 39 579 37789 55 644 1292 260 162
Termin przekazania débr lub ustug
w okreslonym momencie 90 796 6 794 39579 37789 - 1292 176 250
w miar¢ uplywu czasu 28 268 - - - 55 644 - 83912
Razem 119 064 6794 39579 37789 55 644 1292 260 162
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
GRUPA KAPITALOWA N o2 2 . . .
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Skonsolidowane przychody Grupy w okresie od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2019 roku wyniosty 271 298 tys.

PLN, co oznacza wzrost o 11 136 tys. PLN w stosunku do analogicznego okresu roku 2018.

Spadek przychodéw widoczny jest w szczegdlnosci w dwdch segmentach — budownictwie przemystowym oraz
developingu. W budownictwie zwigzane jest to z cykliczno$cig realizacji zawartych kontraktéw oraz
stosunkowo niskiego zaangazowania wykonawczego na nowo zawartych kontraktach, natomiast w developingu
wynika z cyklicznos$ci realizacji developerskich — nowe mieszkania do sprzedazy (osiedle Uniwersyteckie oraz

2 etap Platanowego Parku) beda dostgpne odpowiednio w roku 2020 1 2021.

Spadek przychodéw odnotowano takze w segmencie najem aktywéw — jest to gldwnie zwigzane ze sprzedaza

w potowie 2018 roku Stoczni Pomerania w Szczecinie.

Wazrost przychodéw odnotowano natomiast w hotelarstwie — za przyczyng otwarcia nowych hoteli w Sopocie,

Poznaniu i Lublinie oraz wysokich przychodéw w hotelach w L.odzi, Gdansku oraz Szczecinie.

W okresie sprawozdawczym GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 56 638 tys.
PLN (rentowno$¢ na poziomie 21%) wobec 62 017 tys. PLN w analogicznym okresie roku 2018 (rentownos$¢

24%).

Pomimo spadku przychodéw wzrosty koszty sprzedazy o ok. 2 034 tys. PLN. Koszty og6lnego zarzadu wzrosty
o ok. 5 092 tys. PLN. Wyzsze koszty ogélnego Zarzadu w stosunku do okresu poréwnywalnego wynikaja
gléwnie z kosztéw zwigzanych objeciem konsolidacja ATREM S.A. oraz z przygotowaniem struktury grupy

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

Prezentowany w niniejszym $rédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym wynik segmentu automatyka
1 elektroenergetyka — strata na poziomie 2,4 mln PLN, zostal oszacowany bazujac na prowizorycznym
rozliczeniu nabycia ATREM S.A., opartym na wartosciach bilansowych aktywéw, w tym na bilansowej
wycenie kontraktéw rozliczanych w czasie.

Przeprowadzany aktualnie wstepny szacunek wartosci godziwej wyceny kontraktéw na moment nabycia,
wskazuje iz w przypadku kilku kontraktéw ich warto§¢ godziwa bedzie nizsza niz wynikajaca z wczesniejszej
wyceny bilansowe;.

Jezeli ostatecznie przeprowadzone rozliczenie ceny nabycia (przedstawione w skonsolidowanym raporcie
Grupy za 2019 rok) potwierdzi wyniki wstgpnej analizy, nastapi alokacja czgsci wyniku finansowego tych
kontraktéw z biezacego okresu do rozliczenia ceny nabycia. Aktualnie, wstepnie szacowana warto$¢ tej
potencjalnej alokacji wynosi ca 1,8 miln PLN, co moze skutkowaé¢ poprawa wyniku biezacego okresu i

réwnoczesnym obnizeniu wyniku na nabyciu ATREM S.A. o te szacowana kwote.
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(w tysigcach PLN)

GRUPA KAPITALOWA

iImmosiLe

5. Przychody i koszty

Przychody i koszty w ramach dziatalnosci operacyjnej:

Przychody Grupy w okresie od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2019 roku wyniosty 271 298 tys. PLN i byty o 4%
wyzsze niz w analogicznym okresie roku ubiegtego (260 162 tys. PLN). Najwigkszy udziat w przychodach
miata sprzedaz w segmencie - przemyst — 123 385 tys. PLN i hotelarstwo - 48 633 tys. PLN (w okresie

poréwnywalnym: przemyst — 119 064 tys. PLN, hotelarstwo — 39 579 tys. PLN).

Pozostate przychody operacyjne

od 01-01 do od 01-01 do

30-09-2019 30-09-2018

(niebadane) (niebadane)
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych - 178
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej - 5141
Odwrécenie odpiséw z tytutu utraty wartosci srodkéw trwatych i wartoéci ) 141
niematerialnych
Otrzymane kary i odszkodowania 118 474
Efekt transakcji leasingu zwrotnego 40 -
Spisanie/przedawnienie zobowigzan 270 -
Obciazenia za opdéznienia/ 73 -
Zysk z tytulu zakonczonych uméw leasingowych - 307
Pozostate przychody operacyjne 89 535
Pozostale przychody operacyjne razem 590 6776

Pozostate koszty operacyjne

od 01-01 do od 01-01 do

30-09-2019 30-09-2018

(niebadane) (niebadane)
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych oraz aktywéw trwatych 504 .
zaklasyfikowanych jako dostepne do sprzedazy
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 1253 -
Darowizny 75 81
Koszty sadowe, komornicze, windykacyjne - 26
Korekta VAT o wspétczynnik 18 406
Zaptacone uzytkowanie wieczyste- korekta za 2017 rok - 102
Inne koszty 121 -
Pozostale koszty operacyjne razem 2 062 614
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Przychody finansowe

od 01-01 do od 01-01 do

30-09-2019 30-09-2018

(niebadane) (niebadane)
Przychody z tytutu odsetek 22 152
Zysk z realizacji instrumentéw finansowych per saldo 110 -
Zysk ze sprzedazy akcji 321 108
Inne przychody finansowe 166 298
Przychody finansowe ogétem 620 557

Koszty finansowe

od 01-01 do od 01-01 do

30-09-2019 30-09-2018

(niebadane) (niebadane)
Odsetki od kredytéw bankowych 2 681 3091
Odsetki od pozyczek 68 -
Odsetki od innych zobowigzan 55 509
Odsetki od obligacji 200 -
Koszty finansowe z tytutu uméw leasingu finansowego 2517 137
Ujemne réznice kursowe 47 176
Prowizje bankowe 541 -
Strata z realizacji instrumentéw finansowych per saldo - 854
Koszty finansowe ogélem 6 108 4768

6. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
zasadami rachunkowosci, ktére 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 standardéw obowiazujacych dla

okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ od 1 stycznia 2019 roku i p6znie;j.
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 majg istotnego wplywu na

$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Wptyw MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie 7 sytuacji finansowej (zwigkszenie /zmniejszenie) na dzien
pierwszego zastosowania, tj. 1 stycznia 2019 roku:
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ImmosiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
e BT na dzien 1 stycznia
Aktywa 2018 roku Korekta MSSF 16 2019 roku

(przeksztalcone)

Aktywa trwate

Aktywa trwale uzytkowane na podstawie umowy - 78177 78177

Rzeczowe aktywa trwate 169 312 -19768 149 544

Nieruchomosci inwestycyjne 95 906 7 644 103 550

Aktywa krotkoterminowe

Zapasy 71421 1545 72 967

Aktywa razem 424 452 67 599 492 051

oz q na dzien 1 stycznia
Pasywa na dzz'f)'l‘g’:ogkrl‘l‘d“‘a Korekta MSSF 16 2019 rolZu

(przeksztalcone)

Zobowigzania dtugoterminowe

Leasing finansowy | 1702 | 60 007 | 61710

Zobowigzania krotkoterminowe

Leasing finansowy 2 653 7592 10 245

Pasywa razem 424 452 67 599 492 051

MSSF 16 wprowadza jednolity model rachunkowosci leasingobiorcy i wymaga, aby leasingobiorca ujmowat
aktywa i zobowigzania wynikajace z kazdego leasingu z okresem przekraczajacym 12 miesigcy, chyba ze
bazowy sktadnik aktywdéw ma niskg warto$¢. W dacie rozpoczecia leasingobiorca ujmuje sktadnik aktywdow z
tytulu prawa do uzytkowania bazowego skladnika aktywoéw oraz zobowigzanie z tytutu leasingu, ktére
odzwierciedla jego obowigzek dokonywania optat leasingowych.

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

Leasingobiorca aktualizuje wycene zobowigzania z tytutu leasingu po wystgpieniu 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 aktualizacj¢
wyceny zobowigzania z tytutlu leasingu, jako korekte wartosci sktadnika aktywéw z tytutu prawa do
uzytkowania.

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

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

Leasingobiorca ma prawo wyboru pelnego badz zmodyfikowanego podejsécia retrospektywnego, a przepisy
przej$ciowe przewiduja pewne praktyczne rozwigzania.

Grupa wdrozyta MSSF 16 z zastosowaniem zmodyfikowanej metody retrospektywne;.

Grupa skalkulowata, ze nowy standard ma istotny wptyw na jej $rddroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe. Na koniec 2018 roku Grupa byta leasingobiorcg w 5 umowach leasingu operacyjnego,

najmu i dzierzawy hal i powierzchni administracyjnych zawartych na okresy od 2 do 4 lat, na podstawie ktérych
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ImmosiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

przystuguje jej prawo do uzytkowania w warto$ci 1 167 tys. PLN. W ramach prowadzone] dziatalnosci
hotelarskiej Grupa posiada 5 uméw najmu nieruchomosci hotelowych. Skalkulowany wptyw tych uméw na
srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe to 45 260. PLN. Pozostate umowy leasingu
operacyjnego s3 na samochody, ktérych umowy zawarte sg gtéwnie na okres dwuletni. Warto$¢ prawa z tych
umow jest na wartos¢ 1 625 tys. PLN. Pr6cz powyzszych uméw, Grupa posiada liczne prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw, do ktérych majg zastosowanie nowe zasady ujmowania leasingéw. Pozostale
zidentyfikowane umowy zostaly wylaczone z dalszej analizy ze wzglgdu na leasing o niskiej wartosci lub okres
umowy ponizej 12 miesi¢cy od dnia pierwszego zastosowania.

Grupa ujmuje zobowigzanie z tytutu leasingu, wyceniane w wartosci biezacej pozostatych optat leasingowych,
zdyskontowanych poprzez zastosowanie krancowej stopy procentowej leasingobiorcy w dniu pierwszego
zastosowania. Grupa rozpoznata odpowiadajacy zobowigzaniu sktadnik aktywoéw z tytutu prawa do
uzytkowania w kwocie réwnej zobowigzaniu z tytutu leasingu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat lub
naliczonych optat leasingowych odnoszacych si¢ do tego leasingu, ujetych w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej bezposrednio przed dniem pierwszego zastosowania. Taka metoda zastosowania standardu nie
spowodowata korekty zyskéw zatrzymanych w momencie poczatkowego ujecia.

Zgodnie z MSSF 16 par. 47, Grupa zaprezentowata w skréconym $rédrocznym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzania z tytutu leasingu jako odrebne pozycje
aktywow 1 zobowigzan. Nie dotyczy to aktywa z tytulu prawa do uzytkowania dotyczacego gruntu w
uzytkowaniu wieczystym zaklasyfikowanego jako nieruchomos$¢ inwestycyjna. W przypadku takich gruntéw,
zgodnie z MSSF 16 par. 34 1 48, zostang one zaprezentowane jako nieruchomosci inwestycyjne i beda
wyceniane do warto$ci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Warto$¢ godziwa skladnika aktywéw z tytulu
uzytkowania bedzie uwzgledniata, poza wartoscia godziwa wynikajaca z wyceny PWUG dokonywanej przez
rzeczoznawce, warto$¢ biezacg przysztych optat leasingowych.

Ponadto Grupa zastosowata nast¢pujace 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 dzien pierwszego zastosowania MSSF 16 zostata ustalona w
kwocie zobowiazania 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 zastosowata
jedna stope dyskontowa,

- umowy, ktérych okres leasingu konczy sie w 2019 roku, Grupa ujeta jako koszty metoda liniowa w
okresie leasingu.

Grupa dokonata nastepujacych zatozen przy kalkulacji wplywu MSSF 16 na $rédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przyjeta stopa procentowa to 4,5 p.p.
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za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku

(w tysigcach PLN)

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

- w przypadku uméw na czas nieokreslony (umdéw najmu i dzierzawy powierzchni biurowych, hal i
nieruchomosci hotelowych) Grupa analizuje indywidualnie okres racjonalnie pewny pod wzgledem
wystepujacych zachet w tych umowach, optat na rynku w podobnych lokalizacjach, strategii Grupy dla

danego segmentu, a takze kondycji finansowej podmiotu wynajmujacego.

Podsumowujac, wptyw wdrozenia MSSF 16 byt nastepujacy na dzief 1 stycznia 2019 roku:

dzierzawa hal i

tys. PLN powierzchni hotele samochody PWUG razem
administracyjnych

Aktywa 2 tytufu prawa do 1167 45 260 1625 10 357 58 409
uzytkowania

Nieruchomosci inwestycyjne - - - 7 644 7 644
Zapas - - - 1545 1545
Aktywa razem 1167 45 260 1625 19 546 67 599
Zobowigzania diugoterminowe 756 40 192 1095 17 964 60 007
z tytuhu leasingu finansowego

Zobowiqzani‘a krét}(otermjnowe 411 5068 530 1583 7590
z tytutu leasingu finansowego

Zobowigzania razem 1167 45 260 1625 19 547 67 599
Wplyw netto na kapitat wtasny,

wtym:

Zyski zatrzymane - - - - R

Grupa na koniec 2018 roku posiadala umowy leasingu ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w
ramach rzeczowych aktywow trwatych w wysokosci 7 644 tys. PLN. Na dzien wdrozenia MSSF16 warto$¢ tych
aktywow zostata przeklasyfikowana do pozycji ,,Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania”. Zobowigzania
finansowe od tych uméw byty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2018
roku w wartosci 4 356 tys. PLN. Na dzien wdrozenia warto$¢ zobowigzan leasingowych wzrosta o kwotg
67 599 tys. PLN. Takze przeklasyfikowane z rzeczownych aktywéw trwatych do pozycji ,,Aktywa z tytulu
prawa do uzytkowania” zostaly objete PWUG do tej pory ujmowane jako grunty, poza MSR 17, o wartosci
22 432 tys. PLN. Nieruchomosci inwestycyjne oraz zapas s3 uzytkowane na podstawie PWUG i w stosunku do
31 grudnia 2018 roku ich pozycji zmienita si¢ odpowiednio o 7 644 tys. PLN dla nieruchomosci inwestycyjnych
oraz 1 545 tys. PLN dla zapasu.

Réznice migedzy przysztymi oplatami, do ktérych Grupa byta zobowigzana z tytutu leasingu operacyjnego,
zgodnie z MSR17 na dzien 31 grudnia 2018 roku, zdyskontowanymi przy zastosowaniu krancowej stopy w
dniu 1 stycznia 2019 roku do wartos$ci zobowigzania w tytutu leasingu ujetego w zwigzku z wdrozeniem MSSF

16 przedstawione sg ponizej:
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za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku

(w tysigcach PLN)
Warto$¢ zobowigzania nieodwotalnego leasingu operacyjnego 55867
Wartos$¢ zobowiazania leasingowego w zwiazku z wdrozeniem MSSF 16 67 599
roznica -11732
Umowy nie zakwalifikowane do leasingu nieodwotalnego 22 024
w tym PWUG 19 547
Odsetki 10 606

Pozostale

Interpretacja KIMSF 23 Niepewnos¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego

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

- odrebnego uwzgledniania przez jednostke przypadkéw niepewnego traktowania podatkowego;

- zatozen czynionych przez jednostke co do kontroli ujecia podatku przez organy podatkowe;

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

- sposobu, w jaki jednostka uwzglednia zmiany faktéw i okolicznosci.

Jednostka musi ustali¢, czy rozpatruje kazde niepewne ujecie podatkowe osobno, czy tez tacznie z jednym lub
wigksza liczbg innych niepewnych ujeé. Nalezy postepowaé zgodnie z podejsciem, ktére lepiej przewiduje

rozwiazanie niepewnosci.

Interpretacja nie ma istotnego wpltywu na $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiany do MSSF 9: Wczesniejsze sptaty z ujemng rekompensatq

Zgodnie z MSSF 9 instrument dtuzny moze by¢ wyceniony wedlug zamortyzowanego kosztu lub wedtug
wartos$ci godziwej przez inne catkowite dochody, pod warunkiem, ze umowne przeplywy pieni¢zne to
wylacznie splaty kapitalu i odsetki od niesptaconej kwoty gtéwnej (kryterium SPPI), a instrument jest
utrzymywany w ramach odpowiedniego modelu biznesowego dla tej klasyfikacji. Zmiany do MSSF 9
precyzuja, ze sktadnik aktywow finansowych spetnia kryterium SPPI bez wzgledu na zdarzenie lub okolicznos$¢,
ktéra powoduje przedterminowe rozwigzanie umowy i niezaleznie od tego, ktdéra strona ptaci lub otrzymuje
uzasadniong rekompensat¢ za wcze$niejsze rozwigzanie umowy.

Zmiany nie maja istotnego wptywu na $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy.
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Zmiany do MSR 19: Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu

Zmiany do MSR 19 precyzuja, ze w przypadku zmiany, ograniczenia lub rozliczenia programu w trakcie
rocznego okresu sprawozdawczego, jednostka jest zobowiazana do ustalenia biezacego kosztu ustugi za
pozostata czes¢ okresu po zmianie, ograniczeniu lub rozliczeniu programu, przy zastosowaniu zatozen
aktuarialnych wykorzystanych do ponownej wyceny zobowigzania (sktadnika aktywéw) netto z tytulu
okreslonych §wiadczen, odzwierciedlajacego korzysSci oferowane w ramach programu oraz aktywa programu
po tym zdarzeniu. Jednostka jest réwniez zobowigzana do okreslenia odsetek netto za pozostata czgs¢ okresu
po zmianie, ograniczeniu lub rozliczeniu programu przy uzyciu zobowiazania (sktadnika aktywoéw) netto z
tytutu okreslonych $§wiadczen odzwierciedlajacego korzys$ci oferowane w ramach programu i aktywa programu
po tym zdarzeniu oraz stope dyskontowa zastosowang do ponownej wyceny zobowigzania (sktadnika aktywow)
netto z tytutu okre$lonych §wiadczen.

Zmiany nie maja istotnego wptywu na $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiany do MSR 28: Udziaty dtugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach
Zmiany precyzuja, ze jednostka stosuje MSSF 9 do dlugoterminowych udziatéw w jednostce stowarzyszonej
lub wspdlnym przedsiewzigciu, do ktérych nie stosuje si¢ metody praw wilasnosci, ale co do zasady stanowi
czg$¢ inwestycji netto jednostki w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu (udziaty
dlugoterminowe). Wyjasnienie to jest istotne, poniewaz sugeruje, ze oczekiwany model strat kredytowych w
MSSF 9 ma zastosowanie do takich udzialéw dtugoterminowych.

Zmiany precyzuja réwniez, ze stosujac MSSF 9 jednostka nie bierze pod uwage strat jednostki stowarzyszone;j
lub wspdlnego przedsiewzigcia ani zadnych strat z tytulu utraty wartoSci inwestycji netto w jednostce
stowarzyszonej lub wspllnym przedsigwzigciu, ktére wynikaja ze stosowania MSR 28 Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2015-2017:

- MSSF 3 Potgczenia jednostek

Zmiany wyjasniaja, ze gdy jednostka uzyskuje kontrol¢ nad jednostka, ktéra jest wspSlnym dziataniem, stosuje
wymogi dotyczace potaczenia jednostek realizowanego etapami, w tym dokonujac ponownej wyceny uprzednio
nalezacych do niej udziatéw we wspdlnym dziataniu wedtug wartosci godziwej. W ten sposob jednostka
przejmujaca dokonuje ponownej wyceny wszystkich uprzednio nalezacych do niej udziatéw we wspSlnym
dziataniu.

Zmiany nie maja istotnego wptywu na $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy.
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- MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne

Zmiany precyzuja, ze strona, ktéra uczestniczy we wspOlnym dziataniu, lecz nie sprawuje nad nim
wspoltkontroli, moze uzyska¢ wspélng kontrole nad wspélnym dziataniem, w ktérym dziatalno$¢ wspdlnego
dziatania stanowi przedsigwziecie 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 Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy.

- MSR 12 Podatek dochodowy

Zmiany precyzuja, ze skutki podatkowe wynikajace z wyplaty dywidend sa bardziej bezposrednio zwigzane z
przesztymi transakcjami lub zdarzeniami, ktére doprowadzity do uzyskania zyskéw podlegajacych podziatowi,
niz z wyplatami na rzecz wtascicieli. W zwigzku z tym jednostka ujmuje skutki podatkowe wyptaty dywidend
w wyniku finansowym, innych catkowitych dochodach lub kapitale wltasnym w zalezno$ci od tego, gdzie
jednostka ujeta te przeszte transakcje lub zdarzenia.

Zmiany nie maja istotnego wptywu na $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy.

- MSR 23 Koszty finansowania zewnetrznego

Zmiany precyzuja, ze jednostka traktuje wszelkie pozyczki pierwotnie zaciagni¢te w celu wytworzenia
dostosowywanego sktadnika aktywow jako czes¢ pozyczek ogdlnych, gdy zasadniczo wszystkie dziatania
niezbedne do przygotowania tego sktadnika aktywoéw do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy sa
zakonczone.

Zmiana nie ma istotnego wptywu na srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

7. Zmiana polityki rachunkowosci i porownywalnos¢é danych

W $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonano zmian zasad
rachunkowosci wynikajacych z wdrozenia przez Grupe MSSF 16.

Grupa skalkulowata, ze nowy standard ma istotny wptyw na jej $rddroczne skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe na dzien wdrozenia, czyli na dzien 1 stycznia 2019 roku, co zostato zaprezentowane

w nocie 6.
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GRUPA KAPITALOWA

iImmosiLe

(w tysigcach PLN)

Wptyw MSSF 16 na §rédroczne skrocone w skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej oraz

skonsolidowany rachunek zyskow 1 strat (zwickszenie /zmniejszenie) na dzien 30 wrzesnia 2019 roku:

na dzien 30 wrzesnia na dzien 30 wrzesnia
Aktywa 2019 roku * Korekta MSSF 16 2019 roku

Aktywa trwate
Wartos$ci niematerialne 4207 91 4116
Aktywa trwale uzytkowane na podstawie umowy - 89 996 89 996
Rzeczowe aktywa trwate 203 511 -21213 182 299
Nieruchomosci inwestycyjne 101 589 7 644 109 233
Aktywa krotkoterminowe
Zapasy 99 088 1545 100 634
Aktywa razem 578 485 77 882 656 367

Pasywa na d;l(;!il;;)or{vlll‘z:sma Korekta MSSF 16 na dznze;]nlg(i‘(v)::esma
Kapitat wtasny 220 786 -862 219 924
zysk netto 1067 -862 205
Zobowiqzania dtugoterminowe
Leasing 2910 70207 73117
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 657 -202 14 455
Zobowigzania krotkoterminowe
Leasing 1078 8 740 9817
Pasywa razem 578 485 77 882 656 367

na dzien 30 wrzesnia na dzien 30 wrze$nia
2019 roku * Korekta MSSF 16 2019 roku

Przychody ze sprzedazy 271298 - 271298
Koszt wltasny sprzedazy 216 029 -1369 214 660
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 55269 1369 56 638
Zysk (strata) ze sprzedazy 8 183 1369 9552
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 6 465 1369 7 834
Koszty finansowe 3675 2433 6 108
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3410 -1 064 2 345
Podatek dochodowy 2017 -202 1815
Zysk (strata) netto 1393 -862 531
Zysk (strata) netto przypadajqcy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 1056 -851 205
- podmiotom niekontrolujacym 336 -11 326

*Kolumna przedstawia kwoty ustalone w taki sposéb, jakby MSR 17 i zwigzane z nim interpretacje mialy zastosowanie w biezgcym okresie

sprawozdawczym.

8. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osgdzie i szacunkach

8.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie skréconego $rddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy wymaga od

Zarzadu jednostki dominujacej osadow, szacunkoéw oraz zatozen, ktére maja wplyw na prezentowane

przychody, koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzan
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warunkowych. Niepewnos$¢ co do tych zatozen i szacunkéw moze spowodowac istotne korekty wartosci
bilansowych aktywdéw i zobowigzan w przysztosci.
W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonat nastepujacych osadéw, ktére maja

najwickszy wptyw na przedstawiane warto$ci bilansowe aktywow i zobowigzan.

Leasing

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

w nocie 6.
Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

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

inwestycyjnych.

Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych wedtug stanu na 30 wrzesnia 2019 roku wraz ze zmiang w stosunku do

31 grudnia 2018 roku zostala przedstawiona w nocie 14.

Utrata wartosci aktywow trwatych i obrotowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikoéw majatku trwatego.
Poprzez przestanki utraty warto$ci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace, iz moglo nastgpi¢ obnizenie mozliwych
przysztych oczekiwanych przeptywéw pieni¢znych ze skladnika aktywoéw trwatych. W przypadku
zidentyfikowania przestanek utraty wartoSci danego sktadnika aktywow ustalana jest jego wartos¢

odzyskiwalna.

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikéw majatku trwatego. W momencie zidentyfikowania
przestanek utraty warto$ci Grupa przeprowadza test i ustala warto$¢ odzyskiwalng. W przypadku aktywéw
obrotowych Grupa ocenia utrat¢ wartosci m. in. w oparciu o aktualng strukture wiekowa, indywidualng analizg

realizacji aktywa.

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci aktywow trwatych i obrotowych w oparciu o posiadane
wyceny niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych oraz wtasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych
parametréw istotnie wyptywajacych na warto$¢. W przypadku zaistnienia przestanki utraty wartoSci w stosunku

do wczesniejszych wycen lub kosztu nabycia dokonywane s3 odpisy aktualizujace wartos¢ tych aktywow.
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Grupa nie stwierdzita przestanek utraty wartoSci aktywow trwatych i majatku obrotowego na dzien 30 wrzesnia

2019 roku, w zwigzku z czym nie przeprowadzono testu na utrat¢ wartosci.

Ujmowanie przychodow ze sprzedazy

Grupa dokonuje osadu co do metody ujecia przychodéw przy rozliczaniu kontraktéw dlugoterminowych i
rozpoznania przychodu w czasie proporcjonalnie do zaawansowania kosztowego kontraktu. Osad dokonywany

jest w oparciu o czas trwania kontraktu oraz jego ekonomiczng charakterystyke.

Przychody 7z umow z klientami

Zastosowana w MSSF 15 metoda pieciu krokéw wymaga od Grupy zastosowania szeregu subiektywnych ocen
wplywajacych na wielkos¢ ujawnionych przychodéw. Oceny te dotycza zaréwno terminu spetnienia

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

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia, ktére Grupa spetnia w miare uptywu czasu (w czesci
segment przemyst oraz budownictwo przemystowe) stosuje si¢ metod¢ oparta na ponoszonych naktadach.
Przychody w tym przypadku rozpatrywane sg proporcjonalnie do ponoszonych naktadéw, a Grupa dokonuje
oceny zgodnos$ci poniesionych naktadéw z przyjetym budzetem zwigzanym z danym zobowigzaniem do

wykonania §wiadczenia oraz oceng¢ prawdopodobienstwa osiggnigcia planowanego przychodu.

Podstawa przyjecia metody opartej na ponoszonych nakladach jest przeswiadczenie Grupy, iz ta metoda
najlepiej obrazuje przekazanie odbiorcom débr i ustug z uwagi, iz prawo do dochodzenie wynagrodzenia za
$wiadczone zobowigzanie i jego wysokosci jest nierozerwalnie zwigzana z udokumentowanymi naktadami.
Jednoczesnie odbiorca débr i ustug otrzymuje korzy$¢ zwigzang z poniesionymi naktadami. Wykonywane przez
Grupe produkty i ustugi w ramach segmentéw konstrukcje stalowe, budownictwo przemyslowe oraz
automatyka i elektroenergetyka powstaja na bazie indywidualnych projektéw i nie maja alternatywnego
zastosowania tzn. nie moga by¢ zaoferowane i sprzedane innym klientom. W ocenie Grupy, na bazie warunkéw
umownych i ogélnych warunkéw wspétpracy spétki Grupy posiadaja prawo do uzyskania wynagrodzenia za

wykonane prace w proporcji w jakiej zostalty wykonane.

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia spetnianych przez Grupe w okre$lonym momencie
(segment systemy przetadunkowe oraz pozostalte), przy ocenie momentu uzyskania przez klienta kontroli nad
przyrzeczonymi dobrami i ustugami kieruje si¢ zar6wno faktem fizycznego przekazania dobra lub
wy$wiadczenia ustugi jak i uwarunkowaniami prawnymi (np. momentem ustalenia prawa do zaptaty lub

przejécia tytulu prawnego na nabywce).
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Przy okresleniu cen transakcyjnych Grupa opiera si¢ przede wszystkim na zapisach uméw (uméw
indywidualnych, ogdélnych warunkéw zamodwienia itp.) z klientami i ich analizie ekonomiczno-prawnej,
oceniajagc czynniki wplywajace na ewentualng zmienno$¢ wynagrodzenia, prawo do wynagrodzenia
dodatkowego lub uwzglednienie innych czynnikéw, takich jak zmiana wartosci pieniadza w czasie itp. Podziat
mozliwej do uzyskania ceny transakcyjnej na poszczegdlne zobowigzania do wykonania $wiadczenia (jezeli
wystepuje wiecej niz jedno zobowigzanie) dokonywany jest w oparciu o analize cen rynkowych na podobne
dobra i ustugi, a w przypadku trudno$ci w dokonaniu takiej oceny na podstawie poniesionych naktadéw. To

samo dotyczy takze elementéw wynagrodzenia zmiennego (np. upustow).

Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych

Wartos¢ godziwg 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.

Nabycie jednostek gospodarczych

W dniu przejecia Zarzad jednostki przejmujacej dokonuje identyfikacji nabytych aktywdéw, przejetych
zobowigzan oraz wszelkich niekontrolujacych udziatéw w jednostce przejmowane;.

Ponadto Zarzad jednostki przejmowanej wycenia mozliwe do zidentyfikowania nabyte aktywa i przejete
zobowigzania wedtug ich wartosci godziwych na dzien przejecia.

Informacje na temat potaczen jednostek i udziatéw niekontrolujacych zawarte zostaty w nocie 23.

Odpis aktualizujgcy naleznosci

Naleznos$ci uymowane sg i wykazywane w kwotach pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpiséw
aktualizujacych wartos$¢ naleznos$ci. Odpisy na naleznosci watpliwe szacowane s3 w momencie, gdy $ciagnigcie

petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne.

W odniesieniu do naleznoS$ci z tytulu dostaw i1 ustug, dla ktérych odpisy aktualizujace szacuje si¢ dla catego
zycia instrumentu, Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwigzku z pojedynczym znaczacym
kontrahentem. W konsekwencji szacunki odpiséw sa dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznosci zostaty
pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Grupa zbudowata model stuzacy do szacowania oczekiwanych
strat z portfela nalezno$ci. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztattujace si¢
przeterminowania 1 powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoscia z ostatnich 3 lat. Szczegéty dotyczace

dokonanych odpiséw aktualizujgcych jak réwniez przyjetych zatozen zostaty przedstawione w nocie 21.11.
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Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Dokonujac reklasyfikacji aktywow do kategorii aktywdéw trwatych przeznaczonych do sprzedazy Grupa ocenia
stopien prawdopodobienstwa sprzedazy tych skladnikéw w okresie jednego roku od dnia reklasyfikacji.
Reklasyfikacji dokonuje si¢ jedynie w przypadkach, gdy sprzedaz jest wysoce prawdopodobna. Grupa
sporzadza plany sprzedazy wlasnego majatku nieoperacyjnego. Szczegdly dotyczace aktywow

zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy zostaty przedstawione w nocie 15.

8.2. Niepewnos¢ szacunkow i zalozen

Ponizej] omdéwiono podstawowe zalozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrédla niepewnosci
wystepujace na dzien sprawozdawczy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci
bilansowych aktywdéw i zobowigzan w nastgpnym okresie finansowym. Grupa przyjeta zatozenia i szacunki na
temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania sprawozdania finansowego.
Wystepujace zalozenia i szacunki moga ulec zmianie na skutek wydarzen w przysztosci wynikajacych ze zmian
rynkowych lub zmian niebedacych pod kontrolg 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 wartosci rzeczowych sktadnikéw trwatych
1 wartosci aktywow niematerialnych. Poprzez przestanki utraty wartoSci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace, iz
mogto nastapi¢ obnizenie mozliwych przysztych oczekiwanych przeptywéw pieni¢znych ze sktadnika aktywow

trwatych. W przypadku zidentyfikowania przestanek utraty wartos$ci ustalana jest warto$¢ odzyskiwalna.

Grupa przeprowadzita ponadto na dzien 31 grudnia 2018 roku obowigzkowe testy na utrate wartosci aktywow
niematerialnych (znak towarowy o nieokreslonym okresie uzytkowania). Wymagato to oszacowania wartosci
uzytkowej osrodka wypracowujacego Srodki pieni¢zne, do ktérego naleza te aktywa niematerialne (segment
przemystu). Oszacowanie warto$ci uzytkowej polega na ustaleniu przysztych przeptywdéw pienieznych
generowanych przez osrodek wypracowujacy srodki pienigzne i wymaga ustalenia stopy dyskontowej do
zastosowania w celu obliczenia biezacej wartosci tych przeptywéw. Przyjete w tym celu zalozenia zostaty
przedstawione w nocie 16. oraz 21. skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31
grudnia 2018 roku. Grupa nie zidentyfikowata przestanek utraty wartosci aktywow niematerialnych na dzien 30

wrzesnia 2019 roku, w zwigzku z czym nie przeprowadzono testu na utrate wartosci.
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Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny nieruchomos$ci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych
rzeczoznawcOw majatkowych oraz wtasny osad, ktéry podlega niepewnosci ze wzgledu na zmiany parametréw
rynkowych, gtéwnie takich jak mozliwe do uzyskania stawki najmu, warto$ci rynkowe nieruchomosci o
zblizonym potencjale i/lub stép kapitalizacji.

Informacje na wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zostaly zaprezentowane w nocie 14.

Wycena rezerw z tytutu swiadczen pracowniczych

Rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych zostaty oszacowane za pomocg metod aktuarialnych.
Przyjeta na koniec 2018 roku metodologia w okresie sprawozdawczym nie ulegta zmianie. Na koniec wrze$nia

2019 roku nie zmienity 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 przyszie zyski podatkowe nie beda wystarczajace dla realizacji sktadnika

aktywow lub jego czesci, nastgpuje jego odpis.

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysziosci
zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Analiza odzyskiwalnosci aktywa z
tytulu 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.
Szczegétowe informacje w tym obszarze zawiera nota 11.

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

podatkowych w przyszto$ci mogtoby spowodowac, ze zalozenie to staloby si¢ nieuzasadnione.

Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych

Warto$¢ godziwg 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.
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Odpisy aktualizujgce zapasy

Na dzien bilansowy Grupa ustala, czy nie nastgpila utrata wartosci zapaséw wskutek niemozliwosci
wykorzystania w procesie produkcji lub sprzedazy po cenie przewyzszajacej warto$¢ ksiggowa. W takich
przypadkach Zarzad Jednostki Dominujacej w oparciu o indywidualng analiz¢ dokonuje kwantyfikacji odpisu
aktualizujacego majacego na celu doprowadzenie wyceny zapaséw do wartosci mozliwej do uzyskania ze

sprzedazy.

Odpisy aktualizujace zostaty przedstawione w nocie 17.

Umowy o ustuge budowlang

Grupa stosuje metode oparta na ponoszonych naktadach przy zobowiagzaniach do wykonania §wiadczenia, ktére
Grupa spelnia w miar¢ uplywu czasu. Stosowanie tej metody wymaga od Grupy szacowania proporcji

dotychczas wykonanych prac do cato$ci ustug do wykonania.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikow rzeczowego majatku trwalego oraz aktywdéw niematerialnych. Grupa corocznie

dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznos$ci na podstawie biezacych szacunkow.

Niepewnos¢ zwigzana 7 utworzonymi rezerwami

Grupa tworzy rezerwy na prawdopodobne zobowiazania, ktére jest w stanie w sposob wiarygodny oszacowac
w tym rezerwy na naprawy gwarancyjne, ktére s3 tworzone w nast¢pstwie oszacowania spodziewanych i
mozliwych do oszacowania kosztow napraw, prac i rob6t gwarancyjnych zwigzanych ze sprzedanymi wyrobami

1 $wiadczonymi ustugami.

Informacje na temat utworzonych rezerw zostaty zaprezentowane w nocie 19.1.

Niepewnos¢ zwigzana 7 rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spolecznymi podlegaja czestym zmianom. Te czg¢ste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowiazujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktére powoduja réznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi, jak

1 organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.
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Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) mogg by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wicksze 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 zostalty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogoélnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania, jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiagnigcia
korzySci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznoSciach z przedmiotem i celem przepisOw ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiagnieciem korzy$ci podatkowej, jezeli spos6b
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystgpowanie nieuzasadnionego dzielenia operacji, angazowania podmiotéw
posredniczagcych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, elementéw wzajemnie si¢
znoszacych lub kompensujacych oraz inne dziatania o podobnym dziataniu do weze$niej wspomnianych, moga
by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe
regulacje beda wymaga¢ znacznie wickszego osadu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlnych

transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejSciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w Zycie korzySci byly lub sa nadal osiagane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen 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

W dniu 25 czerwca 2019 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki Grupa Kapitatowa IMMOBILE
uchwalito wyptate dywidendy w kwocie 6 029 tys. PLN (to jest 0.08 PLN na jedna akcj¢). Dniem nabycia prawa
do dywidendy jest dzien 24.09.2019 r. a wyptata dywidendy zostata dokonana 08.10.2019 roku.

11. Podatek dochodowy

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

podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy przedstawia si¢

nastepujaco:

od 01-01 do od 01-01 do

30-09-2019 30-09-2018

(niebadane) (niebadane)
Wynik przed opodatkowaniem 2345 19970
Stawka podatku stosowana przez Spétk¢ dominujaca 19% 19%
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowigzujacej w Polsce wynoszace;j 446 3794
19% (2019: 19%):
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:
Stosowania innej stawki podatkowej w spdtkach Grupy (+/-) 282 226
Przychodéw niepodlegajacych opodatkowaniu (-) -167 -1569
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) 844 887
Kosztéw trwale nie stanowiacych kosztéw uzyskania przychodéw (+) 410 4352
Odpis aktualizujacy aktywo z tytutu strat podatkowych - 815
Rozliczenie straty podatkowej (-) - -333
Podatek dochodowy 1815 8172
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 77% 41%

Aktywo z tytutlu odroczonego podatku dochodowego
Zmiana stanu:
Tytuly réznic przejsciowych Saldo na rachunek rozliczenie S-a LG1D m
poczatek okresu . . koniec okresu
zyskow i strat | polaczenia

Stan na 30-09-2019
Aktywa:
Odpis na zapasy 411 - 129 540
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatéw - - - -
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci 553 13 553 1119
Kontrakty budowlane - 1461 - 1461
Aktywo z tytutu strat z zyskéw kapitatowych 14 - 14
Wycena akcji obcych (poza akcji PJP) 20 -20 - -
Inne aktywa 180 -54 6 132
wycena obligacji 20 - 20
wycena naleznosci 16 -16 - -
Zobowigzania:
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 523 283 265 1071
Zmiana stanu rezerw 429 202 268 899
Pochodne instrumenty finansowe 188 -25 - 163
Wycena bilansowa zobowigzan 27 32 - 59
Wycena bilansowa kredytéw i pozyczek 146 52 - 198
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Inne zobowigzania 564 91 - 473
Inne:
Aktywo na strate podatkowg 3 665 -273 - 3392
Razem 6 756 1562 1221 9539
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Zmiana stanu:
Ao B Saldo na rachunek ’ ] Saldo na
Tytuly réznic przejsciowych poczatek okresu o rozllczen.le Kkoniec okresu
polaczenia
strat
Stan na 30-09-2019
Aktywa:
szmca mle;dzy wartoscig bilansowa i podatkowg aktywow 250 23 ) 297
niematerialnych
Rozmc/a migdzy wartos$cia bilansowa i podatkowa rzeczowych 4763 180 1151 6 094
aktywow trwatych
Nieruchomosci inwestycyjne 7801 104 - 7905
Wycena bilnansowa naleznosci - 115 - 115
Kontrakty budowlane 127 -604 477 -
Inne aktywa - - 7 7
ZAPASY 8 25 - 33
Zobowigzania:
Wycena obligacji - 73 - 73
Razem 12 949 -129 1635 14 455

12. Rzeczowe aktywa trwale

Ponizsze dane dla roku 2018 zawieraja $rodki trwale w ramach umowy leasing zgodnie z MSR17. Dla okresu

od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2019 roku $rodki te zostaty zaprezentowane w oddzielnej pozycji srédrocznego

skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego,

poinformowat w nocie 6, a takze oddzielnej nocie nr 12.
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, Pozostate LEem 2
Wyszczegoélnienie Grunty Lt il . A ny R Ll srodki CLOAE) tr\:vale Razem
budowle i urzadzenia transportu w trakcie
trwale ]
wytwarzania
za okres od 01-01 do 30-09-2019 roku
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31-12-2018 roku 16 475 112 154 3652 1114 4310 31607 169 312
Wplyw wdrozenia MSSF 16 -7 498 -8 092 666 -876 -2728 -1238 -19767
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2019 roku 8976 104 062 4318 237 1582 30 369 149 545
Nabycie spéiki zaleznej 2224 18 319 1859 2462 605 145 25614
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie) - - 300 100 1156 8 805 10 360
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - -261 - =27 -28 -316
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - 1003 - - - - 1003
Amortyzacja (-) - -2514 -426 -142 -831 - -3913
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) - - 1 - 6 - 6
:Zla:'ltosc bilansowa netto na dzien 30-09-2019 (niebadane) 11 200 120 870 5790 2657 2 490 39291 182 299
: Pozostate Rzeczowe
AGyeectl Budynki i Maszyny Srodki p 5 aktywa trwale
Wyszczegolnienie Grunty . . Srodki . Razem
budowle i urzadzenia transportu w trakcie
trwale q
wytwarzania
za okres od 01-01 do 31-12-2018 roku
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2018 roku 17 942 117 241 13 149 1647 2733 4 480 157 193
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - 890 492 2 095 2961 6439
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - -27 -80 -33 - -141
}nne zmiany (przeniesienie do/z nieruchomosci -1467 ) ) ) ) 24 166 22 698
inwestycyjnych)
Reklasyfikacji do aktywa.trwale zaklasyfikowane jako ) . 5568 ) ) . 5568
przeznaczone do sprzedazy (-)
Amortyzacja (-) - -5 087 -1542 -945 -485 - -8 059
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) - - -3252 - - - -3252
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) - - 2 - - - 2
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31-12-2018 roku 16 475 112 154 3652 1114 4310 31607 169 312
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13. Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania
Budynkii | M2 | §rogki | Perostale
Grunty i srodki Razem
budowle .| transportu
urzadzenia trwale
za okres od 01-01 do 30-09-2019 roku
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2019 roku 27022 46 548 2 008 2 568 31 78 177
Nabycie przez potaczenie jednostek gospodarczych 316 - - - - 316
Zwigkszenia - 16 977 826 797 536 19 136
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) -592 - - - - -592
Amortyzacja (-) -284 -5231 -575 -926 -23 -7 040
:le:fltosc bilansowa netto na dzien 30-09-2019 26 461 58 293 2258 2439 544 89 996

14. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne na dzien 30 wrze$nia 2019 roku wycenione w wartosci godziwej wynosza

109 233 tys. PLN.

‘;‘é_‘;ﬁgﬁfg 0d 01-01 do

(niebadane) AR
Warto$¢ bilansowa na poczatek okresu 95 906 117 106
Efekt wdrozenia MSSF16 7 644 -
Warto$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 103 550 117 106
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych na zapas (-) - -4129
Reklasyfikacja z rzeczowego majatku trwatego (+) - 2170
Przeszacowanie do wartosci godziwej przez kapitat (+/-) - 828
Nabycie nieruchomosci (naktady inwestycyjne) 6 936 24 058
Sprzedaz spéiki zaleznej (-) - -25200
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) - -24 869
Przeszacowanie do warto$ci godziwej (+/-) -1253 5942
Warto$¢ bilansowa na koniec okresu 109 233 95 906

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodza:

1. Nieruchomo$¢ inwestycyjna w trakcie budowy polozona w Bydgoszczy, o warto$ci godziwej

32 222 tys. PLN. W 2018 roku zostata zakonczona budowa budynku handlowo-ustugowo-biurowego

IMMOBILE K3. W 2019 roku wystepuja prace w ramach dostosowywania powierzchni do najemcow.

Zmiana warto$ci w stosunku do 31 grudnia 2018 roku wynika giéwnie z poczynionych naktadéw

inwestycyjnych w kwocie 6 150 tys. PLN oraz utraty wartosci o 1 253 tys. PLN.

W tej pozycji ujmowana jest tylko ta cze$¢ nieruchomosci, ktéra przeznaczona jest na wynajem

podmiotom trzecim. Pozostata czes¢ budynku IMMOBILE K3 jest prezentowana w rzeczowych

aktywach trwatych.
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Nieruchomo$¢ komercyjna potozona w Bydgoszczy (Centrum Handlowe Faktoria) o wartosci godziwej
27 970 tys. PLN. Warto$¢ zostata okre§lona na podstawie niezaleznej wyceny na dzien 31 grudnia 2018
roku w wysokos$ci 25 212 tys. PLN. Warto$§¢ w stosunku do 31 grudnia 2018 roku ulegta zmianie o
2 758 tys. PLN w wyniku wdrozenie MSSF16 (rozpoznanie PWUG).

Grunt potozony w Bydgoszczy o powierzchni 24 134 m2 o wartosci godziwej 23 005 tys. PLN, w tym
efekt wdrozenia MSSF16 2357 tys. PLN (rozpoznanie PWUG), przeznaczony na inwestycje
nieruchomosciowe w segmencie developing (na dzien 31.12.2018 warto$¢ tej nieruchomosci wynosita

20 648 tys. PLN).

Grunt inwestycyjny polozony w bydgoskiej dzielnicy Fordon o powierzchni 43 320 m2, o warto$ci
godziwej 18 073 tys. PLN. Warto$¢ w stosunku do 31 grudnia 2018 roku wzrosta o kwote 786 tys. PLN
tj. z 17 289 tys. PLN na 18 073 tys. PLN i wynika z dokonania zakupu dziatki w kwocie 600 tys. PLN

oraz poniesionych naktadéw w kwocie 186 tys. PLN.

Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego-Kamiennej o 1acznej
powierzchni 3 394 m2 i wartosci 2 390 tys. PLN. Warto$¢ ulegta zmianie w stosunku do 31 grudnia

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

6. Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Parku Przemystowym w Bydgoszczy o tacznej powierzchni
23 685 m2 i wartosci 4 547 tys. PLN. Warto$¢ ulegta zmianie w stosunku do 31 grudnia 2018 roku o
efekt wdrozenia MSSF16 od PWUG na kwote 2 252 tys. PLN (rozpoznanie PWUG).

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sa do warto$ci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii

warto$ci godziwej. W roku 2019 nie mialy miejsca przesunigcia miedzy poziomami.

Przeznaczeniem nieruchomosci gruntowych jest osiagniecie przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych

ze wzrostem wartos$ci tych gruntéw.

Przy wycenie do warto$ci godziwej wg metody poréwnawczej uwzglednia si¢ takie cechy danej dziatki jak:

polozenie i ekspozycja, sasiedztwo, infrastruktura techniczna, dostep komunikacyjny, wielkos¢, ksztatt i status

planistyczny i nadaje si¢ im odpowiednie wagi.

Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych

do wartos$ci godziwej:
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ImmosiLe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)
Nieruchomosci Istotne e A G o)
Lp. inwestycyjne na dzien wartos¢ w tys. PLN Metoda wyceny nieobserwowalne Stona dyskonta
30-09-2019 roku dane wejsciowe pa dy
8741 m2
Podejscie dochodowe, Powierzchnia biurowa 53
Plac Koscieleckich, metoda inwestycyjna, GLA PLN/m2/miesigcznie
1. | Bydgoszcz, 33249 technika Srednie stawki Powierzchnia handlowo-
biurowiec IMMOBILE K3 dyskontowania czynszu ustugowa 70
strumieni dochodéw | Stopa dyskonta PLN/m2/miesiecznie
Miejsce postojowe w garazu
podziemnym 280 PLN
miesi¢cznie
ul. Sutkowskiego- Ceny transakcyjne
' poro y | pocopne] do 1795 PLN/m?
poréwnywania parami | lokalizacji i
potencjale
GLA
Podejécie dochodowe, | Srednia stawka
CH Faktoria, Bydgoszcz, 27970 metodfi mwe‘styc‘:yjnz.i., czynszu
3. 13656 m? techmka‘ kapitalizacji | pochéd | 846 PLN
prostej (dochodu operacyjny netto 846 tys.
netto)
Stopa dyskontowa
Ceny transakcyjne
Bydgoszez, ul. Bydgoskich 18 073 | Podeiscie nieruchomoscio | (4 500 pLN/M2 do 500
4. Lo . poréwnawcze, metoda | podobne;j
Olimpijczykéw, 43 320 m2 < . . R PLN/m2
poréwnywania parami | lokalizacji i
potencjale
Ceny transakcyjne
Bydgoszc;, ul . . 2390 Pod/ejsme nleruchom0501 o od 565 PLN/m2
5. | Sutkowskiego-Kamiennej poréwnawcze, metoda | podobne;j
. - - S do 1 795 PLN/m2
3394 m2 poréwnywania parami | lokalizacji i
potencjale
Ceny transakcyjne
6 |Bydgoszcz, Park 4547 ngg\fﬁ;ewcze netoda n;fggggg.mow © | 0d 83 PLN/m2 do 150
" | Przemystowy 23 685 m2 poro > 1| pocodne] PLN/m2
poréwnywania parami | lokalizacji i
potencjale
Razem 108 207
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15. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Na dzien 30 wrzesnia 2019 roku wystapity aktywa przeznaczone do sprzedazy.

Zmiany w aktywach zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy:

od 01-01 do 30-09-2019 | 4 91.01 do 31-12-2018
(niebadane)
Rzeczowe aktywa trwate zaklasyfikowane w okresie nabycie jednostki
L 306 5568
zaleznej
Wycena rzeczowych aktywdéw trwatych zaklasyfikowanych do sprzedazy - (-4 322)
Rzeczowe aktywa trwale sprzedane w okresie -1 060 -
Nieruchomosci inwestycyjne sprzedane w okresie - -1 561
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 494 1246

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2018 roku Grupa dokonata aktualizacji warto$ci maszyny przemystowe;j, ktéra

zostata zaklasyfikowana jako aktywo trwale przeznaczone do sprzedazy, co zostalo szerzej opisane w nocie 15

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

byta z ustaleniem warto$ci ceny po ktérej maszyna zostanie sprzedana, Jednostka Dominujgca zawarta umowe

na sprzedaz tej maszyny. Wstgpng ceng sprzedazy ustalono na poziomie 1 246 tys. PLN. W pierwszym péiroczu

dokonano sprzedazy wiekszej cze$ci maszyn zaklasyfikowanych jako dostepne do sprzedazy. Grupa osiagne¢ta

ujemny wynik na sprzedazy aktywéw trwalych zaklasyfikowanych jako dostepne do sprzedazy, w kwocie 22

tys. PLN.

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

dzien 30-09-2019 roku

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy: nieruchomosci inwestycyjne na

Wartosé

Maszyny przemystowe

186

Nieruchomos¢ inwestycyjna

306
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16. Aktywa niematerialne
Wartosci
, . e . - . Oprogramowanie L7 niematerialne
za rok zakonczony dnia 30 wrzesnia 2019 roku Znaki towarowe | Patenty i licencje Kk prac . Razem
omputerowe B w trakcie
rozwojowych .
wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2019 roku 2118 10 502 - 659 3289
Nabycie sp6iki zaleznej - - 225 529 - 754
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie) - - 30 1010 -659 382
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - -10 - - -10
Amortyzacja (-) - -10 2211 -79 - -300
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) - - 1 - - 1
Wartosé bilansowa netto na dzien 30 wrzesnia 2019 roku 2118 - 538 1 460 - 4116
, . . . - 5 Oprogramowanie . Wart?éci
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku Znaki towarowe Patenty i licencje k niematerialne w Razem
omputerowe 3 q
trakcie wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2018 roku 2118 14 826 - 2 958
Zwickszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 1 84 659 744
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - - -186 - -186
Amortyzacja (-) - -5 -222 - =227
Warto$é bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2018 roku 2118 10 502 659 3288

Dla znaku towarowego ,,PROM” (segment przemyst) Grupa przeprowadzita test na utrat¢ wartosci na dzien 31 grudnia 2018 roku. Przyjete zalozenia zostaty
opisane w nocie nr 21 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku.

Na dzien 30 wrzesnia 2019 roku Grupa nie zidentyfikowata przestanek utraty wartoSci i w zwigzku z tym nie bylo konieczno$ci wykonania testu na utrate
warto$ci na dzien 30 wrzesnia 2019 roku.

Koszty prac rozwojowych w kwocie 1 010 tys. PLN stanowi wewng¢trznie wytworzona dokumentacja techniczna/technologiczna ulepszen i rozwoju produktéw

marki MODULO. Prace nad ta dokumentacja zakonczyty si¢ w 2019 roku.
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17. Zapasy
od 01-01 do od 01-01 do
30-09-2019 31-12-2018
Materiaty 22553 18 985
Pétprodukty i produkcja w toku 64 957 33585
Wyroby gotowe 13 001 17 208
Towary 123 1 644
Warto$¢ bilansowa zapasow razem 100 634 71421

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

z wdrozenia MSSF 16 (zwickszenie warto$ci zapaséw o zwigzane z nimi prawo wieczystego uzytkowania

gruntéw — ca 1,5 min PLN).

Odpisy aktualizujgce stan zapasow

od 01-01 do od 01-01 do
30-09-2019 31-12-2018

Stan na poczatek okresu 359 188
Zwigkszenia odpiséw zwiazane z przejeciem ATREM 0

Odpisy ujete jako koszt w okresie 35 641
Odpisy wykorzystane/rozwigzane w okresie (-) 0

Odpisy odwrécone w okresie (-) 0 -471
Stan na koniec okresu 394 359
18. Zobowiazania i rezerwy z tytulu Swiadczen pracowniczych

Zobowiazania i rezerwy Zobowiazania i rezerwy
krotkoterminowe dlugoterminowe
30-09-2019 31-12-2018 30-09-2019 31-12-2018

Krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze:

Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 6 665 5069 - 11
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spolecznych 5011 3224 - -
Zobowigzania z tytutu niewykorzystanych urlopéw 2366 1905 - -
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 14 043 10 199 - 11
Inne dtugoterminowe swiadczenia pracownicze:

Rezerwy na odprawy emerytalne - - 546 361
Pozostale rezerwy 228 365 - -
Inne dlugoterminowe $wiadczenia pracownicze 228 365 546 361
Zobowia.zania i rezerwy z tytulu $wiadczen 14271 10 564 546 372
pracowniczych razem

Dhugoterminowe zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych na dzien 30 wrze$nia 2019 roku

wynoszg 546 tys. PLN, a ich warto$¢ zwigkszyta si¢ w stosunku do 31 grudnia 2018 roku o 174 tys. PLN.

Wazrost wynika gléwnie z przejecia grupy ATREM. W catosci na saldo skiada si¢ rezerwa emerytalna, a jej

aktualizacja rezerwy odbywa si¢ dwa razy do roku.
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19. Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe
19.1. Rezerwy
Rezerwy krétkoterminowe Rezerwy dlugoterminowe
30-09-2019 30-09-2019
(niebadane) 31-12-2018 (niebadane) 31-12-2018
Rezerwy na sprawy sadowe i kary 4081 411 - -
Rezerwy na straty z uméw budowlanych 121 - - -
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 1 830 1 669 884 670
Rezerwy na premie dla posrednikéw sprzedazy 1203 1750 - -
Inne rezerwy 930 713 42 -
Pozostale rezerwy razem 8163 4 542 926 670

Na dzien 30 wrze$nia 2019 roku na rezerwy na sprawy sadowe i kary sktada si¢ gidwnie rezerwa z tytulu

opOznienia realizacji jednego z kontraktéw budowlanych, w ktérym ATREM S.A. byta cztonkiem konsorcjum,

w kwocie 3 336 tys. PLN. Kwestia ta zostata szerzej opisana w nocie 21.1.

19.2. Rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne

Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe bierne na dzien 30 wrzesnia 2019 roku wynosza 1 494 tys. PLN.

W tej kwocie na warto§¢ 482 tys. PLN jest ujety zysk z okazyjnego nabycia Grupy ATREM S.A., ktére to

nabycie obecnie podlega rozliczeniu prowizorycznemu. Blizej o nabyciu opisuje nota 23.1.
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20. Kredyty, pozyczki i obligacje

Kwota
udzielona
Rodzaj (zﬂﬁﬂﬁiﬁlﬁm 335'1513; Aktualne Data Stawka
Lp | Kredytodawca ” Produkty wykorzystanie . . Zabezpieczenia (rodzaj, warto$¢) Harmonogram splaty (w tys. PLN)
transakcji aktualne saldo (tys. zakonczenia bazowa
(zaangazowania PLN) (e, LALI
splacane) w tys.
PLN
Hipoteka zwykta w kwocie 2.760 tys. PLN i
kaucyjna do kwoty 1.380 tys. PLN na
PEKAO Bank nieruchomo$ci Makrum Development Sp. z - . S WIBOR
1 | Hipoteczny hiK(ffedcyZ; 2361 hiK;;‘iyZ‘n ; 2361 | 17.10.2029 | 0.0. w Bydgoszczy: BY 1B/00004708/8 wraz M‘es“?fgzr;‘ggﬂ(‘ﬁp“ab‘ 6M +
S.A. p y P y cesja z polisy ubezpieczeniowej, OPE GKI, T marza
OPE MKM DEV, weksel in blanco,
pelnomocnictwo do rachunkéw
Hipoteka umowna taczna do kwoty 15.000 tys.
PLN na nieruchomosci PROJPRZEM
Santander MAKRUM S.A. KW nr BY1B/00060014/6, Lo WIBOR
2 | BankPolska | . Kredyt 2000| , Kredyt - 2000 | 30.12.2019 BYB/00061790/6 wraz z cesja polisy 2.000.000 w dniach: IM +
inwestycyjny inwestycyjny . X . . . 30.12.2019 .
S.A. ubezpieczeniowej, cesja z umowy zbycia marza
udziatéw MKM PM, porgczenie FH,
porgczenie PM, OPE
HlpOtCl?il umowna dg kwoty 26.3.40 tys. PLN Miesigeznie (Kapitat):
Santander Kredyt Kredvt na nieruchomosci w Chorzowie KW nr 300 000 do 30.11.2022 WIBOR
3 Bank Polska . vt 15500 | . vt - 15500 | 31.12.2022 KA1C/00011883/7 wraz z cesja polisy . IM+
inwestycyjny inwestycyjny . . X . 4100 000 w dniu 31.12.2022 .
S.A. ubezpieczeniowej, zastaw na akcjach PM Odsetki: miesiccznic marza
nalezacych do GKI, porgczenie PM, OPE ) ¢
Kredyt w
rachunku WIBOR
zfi%\c/(};in 8500 8500 09.05.2020 Hipoteka umowna taczna do kwoty 30 000 tys. Z biezacych wptywéw rlnl;/[r;
8500 00}6 PLN na nieruchomosci Makrum Development
Limit Sp. z 0.0. w Bydgoszczy: KW
4 | PKOBPSA. | kredytowy 20000 BY1B/00002869/0, KW BY1B/00004708/g |  ©d31:10-2019 - 103.000 PLN WIBOR
wielocelowy Kredyt 2100 2100 wraz z cesja polisy ubezpicczeniowej miesigcznie w ostatnim dniu roboczym M
obrotowy . A . o danego m-ca, ostatnia rata 09.05.2021 | EURIBOR
nicodnawialn 09.05.202] | Poreczenie GKI SA, o$wiadczenie o poddaniu M
y o si¢ egzekucji (PM, GKI, MDEV) od 31.10.2019 - 45.000 EUR
do kwoty . . . . LIBOR
3936 3936 miesigcznie w ostatnim dniu roboczym
20 000 000 . IM+
danego m-ca, ostatnia rata 09.05.2021 .
marza
5009 Hipoteka umowna do kwoty 18.000 tys. PLN WIBOR
Kredyt w Kredyt w 5000 0 nanieruchomosci w Bydgoszczy KW nr Automatveznie z wolvwéw na O/N
5 mBank S.A. rachunku 5300 rachunku 31.07.2020 BY1B/00093244/7, zastawy rejestrowe na Y rachunevlzp Y EURIBOR
biezacym biezacym 300 241 maszynach i zapasach, weksel in blanco, cesja O/N
wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia + marza
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Kwota
udzielona
(zaangazowania Limit na
Rodzaj odnawialne) rodukt; LR Data Stawka
Lp | Kredytodawca J Produkty P ¥ wykorzystanie . . Zabezpieczenia (rodzaj, warto$¢) Harmonogram splaty (w tys. PLN)
transakeji aktualne saldo (tys. (tys. PLN) zakonczenia bazowa
(zaangazowania PLN) ¥s.
splacane) w tys.
PLN
3800 Hipoteka umowna do kwoty 51.300 tys. PLN WIBOR
Santander Kredyt w na nieruchomosci w Koronowie KW nr Automatycznie z wplywow na M
6 Bank Polska Multilinia 22 000 ra}ck}unku 5000 184 21.06.2020 BY1B/000060014/6, BY 1B/00061790/6 cesja rachunck EURIBOR
S.A. biezacym . . . . M
wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia, OPE .
+ marza
Santander Hipoteka umowna do kwoty 51.300 tys. PLN Miesigcznie (kapitat):
. - Kredyt Kredyt na nieruchomosci w Koronowie KW nr 220 000 od 31.01.2021 do 31.08.2024,
7 B““lg i"“kd inwestycyjny 9830 | nwestycyjy 9850 3124 | 28.09.2024 | By 1B/000060014/6, BY 1B/00061790/6 cesja 170 000 - 28.09.2024
o wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia, OPE Odsetki: miesigcznie
12500 6 440 weksel inblanco, cesja wierzytelnosci,
Kredyt w Kredyt w hipoteka umowna laczna do kwoty 4.800 tys. Automatycznic z wolywéw na WIBOR
8 | mBank S.A. rachunku 12500 |  rachunku 31.01.2020 PLN na nieruchomosci w Ostrowie AL ON
biezacym biezacym 12:500 4214 Wielkopolskim, cesja z polisy + marza
ubezpieczeniowej, porgczenie GKI
9 | Commerzbank Overdraft 0 Overdraft 300 0 | nieokreslony Brak Automatic repayment from current 6,33%
receipts on account
Kredyt w Kredyt w WIBOR
10 | mBank S.A. rachunku 500 rachunku 500 497 | 22.11.2019 Weksel in blanco, porgczenie GKI SA Jednorazowo do 22.11.2019 r. O/N
biezacym biezagcym + marza
Kredyt . Jednorazowo w dniu konwersji na WIBOR
29729 29729 | 30.06.2020 | Hipoteka umowna do kwoty 60.574 tys. PLN, . . IM
budowlany . . . : k . kredyt inwestycyjny .
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja z + marza
uméw o roboty budowlane (CDI 2, CDI KB), Od dnia konwersji - I rata - 79 443,69,
1 BGK Kredyt 35383 Kredyt 29729 ol 30072033 umowy wsparcia (PJP, GKI), umowa kolejne raty miesiecznie (kapitat) 130 WIIIISVIOR
yy inwestycyjny o podporzadkowania, zastaw rejestrowy na A + marza
udziatach, zastaw finansowy i rejestrowy na ostatnia rata balonowa 9 500 000
rachunkach, petnomocnictwo do rachunkéw, WIBOR
Kredyt VAT 4000 0| 31.12.2019 OPE (CDI 2, GKI, PJP) Ze zwrotéw VAT M
+ marza
Hipoteka umowna do kwoty 98.000 tys. PLN,
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja
praw z uméw z wykonawcami, zastaw
rejestrowy na MRP, rachunku deweloperskim i
mBank innych rachunkach bankowych, zastaw WIBOR
12 Hipoteczny Kredyt 47 425 Kredyt 47 425 18406 | 20.11.2023 rejestrowy na udziatach (do czasu Z wplywéw 3M
ustanowienia zastaw finansowy), umowa + marza
wsparcia z CDI KB, umowa
podporzadkowania wierzytelnosci,
pelnomocnictwo do rachunkéw, OPE (CDI 5,
CDI KB)
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(w tysigcach PLN)
Kwota
udzielona
(zaangazowania Limit na
Rodzaj odnawialne) produkty LSETILD . Data . . . Stawka
Lp | Kredytodawca . Produkty wykorzystanie . . Zabezpieczenia (rodzaj, warto§¢) Harmonogram splaty (w tys. PLN)
transakeji aktualne saldo (tys. (tys. PLN) zakonczenia bazowa
(zaangazowania PLN) ¥s.
splacane) w tys.
PLN
Hipoteka umowna na drugim miejscu do WIBOR
13 | mBank S.A. Kredyt VAT 5000 | Kredyt VAT 5000 1895 | 23.11.2021 kwoty 7.500 tys. PLN, blokada $rodkéw Ze zwrotéw VAT M
pieni¢znych ze zwrotu podatku VAT + marza
Kredvi Hipoteka umowna do kwoty 29.901 tys. PLN, WIBOR
bu dowlya n 16 934 0 cesja praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja Z wplywéw 3M
Y praw z uméw z wykonawcami, zastaw + marza
finansowy i rejestrowy na MRP, rachunku
) deweloperskim i innych rachunkach
14| mBankS.A. Kredyty 19934 30.12.2022 bankowych, zastaw rejestrowy i finansowy na WIBOR
Kredyt VAT 3 000 0 udziatach, umowa wsparcia z GKI, umowa Ze zwrotéow VAT 3M
podporzadkowania wierzytelnosci, + marza
pelnomocnictwo do rachunkéw, OPE (CDI 6,
GKI)
Santander Kredyt w Hl{);?;(g tu rsnof\’)anl\aIl ig rl:i‘xe/;)l;Zhr:)?Ilv(J)}s'/:is'Zq Automatycznie z wptywow na WIBOR
15 | Bank Polska Multilinia 9700 |  rachunku 4500 4297 | 31.01.2020 2O LS. ‘ : ¥ Pty IM
SA biezacym BYI_B/0090163_9/2 wraz z cesja z polisy rachunek + marza
o ubezpieczeniowej, OPE FH, OPE KUCHET
Petnomocnictwo do obcigzania rachunkéw
CRISMO, Hipoteka umowna taczna do kwoty
27.600 PLN wraz z cesja praw z polis bezp., Miesigcznie (kapitat):
16 Bi?lrlitafl’r(l)(i:lia Kredyt 9080 Kredyt . 9080 | 31.12.2023 przelew wierzytelnosci z umowy najmu 83300 do 30.11.2023 Wllli/[OR
SA inwestycyjny inwestycyjny o nieruchomosci w Chorzowie, porgczenie FH, 4914 500 w dniu 31.12.2023 + marza
o ARONN, BINKIE, CARNAVAL, Odsetki: miesigcznie
petnomocnictwa do rachunkéw bankowych
FH, kaucja w wys. 500 tys. PLN
Miesigcznie (kapitat):
. Lo 58 000 do 31.12.2019, 62 000 do
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej
25.000 tys. PLN, przele ierzytelnosci 31.12.2020,
tytulu umowy ubezpicczenia, poreczenie FH, | 66 000 d031.122021,70 000 do
Santander Kredyt Kredyt ryzelew wierzy telnopéci Zt tu’hf uneiow na'ml’l 31.12.2022, WIBOR
17| BankPolska | . y. 13061 | . v - 13061 | 31.10.2026 | P" ZylemnoseLz ty s 74000 do 31.12.2023, 79 000 do M
inwestycyjny inwestycyjny nieruchomosci, kaucja w wys. 400 tys. PLN, .
S-A odporzadkowanie pozyczek udzielonych 31.12.2024, + marza
podporzad 1o pozyczex | v 84 000 do 31.12.2025, 88 000 do
Kredytobiorcy wierzytelnosciom z tytutu
Gmowy kredviu 30.09.2026,
v xredy 6 875 050 - 31.10.2026
Odsetki: miesigcznie
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej - . .
Santander . e Miesigcznie (kapitat): WIBOR
18 | BankPolska | . Kredyt 1064 | . Kredyt ; 1064 | 31052024 | 4300tys. PLN, przelew wierzytelnoSciz 1 15 catvm okresie kredytowania M
SA inwestycyjny inwestycyjny tytutu umowy ubezpieczenia, porgczenie FH, Odsetki: miesiceznic + marza
o ARONN, CARNAVAL, CRISMO, )
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y y
(w tysigcach PLN)
Kwota
udzielona
(zaangazowania Limit na
Rodzaj odnawialne) produkty LSETILD Data Stawka
Lp | Kredytodawca transakeii aktualne saldo Produkty G wykorzystanie zakonczenia Zabezpieczenia (rodzaj, warto$¢) Harmonogram splaty (w tys. PLN) bazowa
! (zaangazowania PI):N.) (tys. PLN)
splacane) w tys.
PLN
petnomocnictwo do rachunkéw FH, przelew
wierzytelnos$ci z tytutu umowy najmu
nieruchomosci, kaucja w wys. 100 tys. PLN,
podporzadkowanie pozyczek udzielonych
Kredytobiorcy wierzytelnosciom z tytutu
umowy kredytu
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej é\glgz)lg fiz(;lgel(lf;pzlaall)gz
35.500 tys. PLN, przele.:w w1e{zytelnosa z 92 000 do 31.12.2020, 96 000 do
Santander tytutu umowy ubezpieczenia, przelew 31.12.2021, WIBOR
19| BankPoiska | , KredY 16402 | Kredt - 16492 | 31012026 | . WieraYIelnosel zytulu umowy a1 000 do 31.12.2022. 108 000 do M
S.A. yoyny yeymy moscl, kaucja W wys. SUB LS. FLIN 1 31.12.2023, 115 000 do 31.12.2024, |+ marza
poreczenie FH, oswiadczenie o poddaniu si¢ 122 000 do 31.12.2025
egzekucji Kredytobiorcy i FH w trybie art. 777 8614 000 - 31‘ 01‘ 202 6’
§ I KPC Odsetki: miesigcznie
Miesigcznie (kapitat):
. L 58 000 do 31.12.2019, 62 000 do
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 31.12.2020
20000 o PN, e el o00 031122021 70001
Santander . g PO 31.12.2022, WIBOR
20 | BankPolska | . Kredt 10020 | . Kredyt - 10020 | 28.02.2027 | . Wierzytelnosci z tytulu umowy najmu 74 000 do 31.12.2023, 78 000 do M
inwestycyjny inwestycyjny nieruchomosdci, kaucja w wys. 300 tys. PLN, .
S.A. . . . L. 31.12.2024, + marza
porgczenie FH, o§wiadczenie o poddaniu si¢ 82000 do 31.12.2025. 86 000 do
egzekucji Kredytobiorcy, FH w trybie art. 777 31'01'2027’
§ 1 KPC 3544 000 - 28.02.2027
Odsetki: miesigcznie
Miesigcznie (kapitat):
45000 od 31.01.2021 do 31.03.2022,
. Lo 62 000 do 31.03.2023, 80 000 do
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 31.03.2024
Kredyt 32.550 tys. PLN, przelc?w ngrzytelnosm 2 90 000 do 31.03.2025. 95 000 do WIBOR
. . 17 000 603 | 31.03.2029 tytutu umowy ubezpieczenia, przelew IM
Santander Kredyt inwestycyjny . telnosei z tytutu . 31.03.2026, + marza
21| BankPolska | . redt 20 000 , Wierzyle'nosc z tytuiu umowy najmu 100 000 do 31.03.2027, 110 000 do
SA inwestycyjny nieruchomosci, kaucja w wys. 500 tys. PLN, 28.02.2029
o porgczenie FH, o§wiadczenie o poddaniu si¢ 3671 060 R 31 03’ 2029
egzekucji Kredytobiorcy, FH w trybie art. 777 Odsetki: mjes:i éznie
§ 1 KPC : g
Kredvi WIBOR
rewolwiny ow 3000 59| 30.12.2020 Ze zwrotow VAT M
8OWy + marza
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(w tysigcach PLN)
Kwota
udzielona
(zaangazowania Limit na
Rodzaj odnawialne) produkty LSETILD Data Stawka
Lp | Kredytodawca (T aktualne saldo Produkty e wykorzystanie zakonczenia Zabezpieczenia (rodzaj, warto$¢) Harmonogram splaty (w tys. PLN) bazowa
(zaangazowania PLN.) (tys. PLN)
splacane) w tys.
PLN
Miesigcznie (kapitat):
65 000 do 31.12.2019, 70 000 do
Hipoteka umowna taczna do kwoty 23.138 tys. 31.12.2020,
Kredyt Kredyt PLN, weksel in blanco, zastaw rejestrowy na 75 000 do 31.12.2021, 80 000 do WIBOR
22 | mBank S.A. inwestycyjny 6325 inwestycyjny - 6325 | 27.02.2026 | 100% udziatach w spéice, cesja wierzytelnosci 30.12.2022, M
) z umowy ubezpieczenia, cesja wierzytelnosci z 85000 do 29.12.2023, 90 000 do + marza
umoéw najmu, kaucja do kwoty 300 tys. PLN 31.12.2024,

95 000 do 27.02.2026
Odsetki: miesigcznie

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

Razem kredyty i pozyczki 170 471
Obligacje 3284
Korekta z tytulu prowizji rozliczanej w czasie wg zamortyzowanego kosztu -892
Razem kredyty, pozyczki i obligacje, w tym: 172 863
Krétkoterminowe 80277
Dtugoterminowe 92 586
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IimmosBiLe

GRUPA KAPITALOWA N2 2 . . .
@ Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Na dzien 30 wrzesnia 2019 roku nie nastapity naruszenia uméw kredytowych, ktére mogtyby skutkowac

rozwigzaniem umow.

Zmiany w poréwnaniu do stanu na dzien 31.12.2018 r.

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzes$nia 2019 roku:

1.

FOCUS Hotels S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A.:

0. 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 splaty do dnia 31.01.2020 roku,

1. w dniu 25.09.2019 roku aneks do umowy o multilini¢ podwyzszajacy limit na gwarancje do
kwoty 5 200 tys. PLN.

}.aczny limit multilinii po zawarciu powyzszych anekséw wynosi 9 700 tys. PLN.
PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A.:

0. w dniu 25.01.2019 roku aneks do umowy ramowej wydtuzajacy termin waznosci linii na
gwarancje do dnia 31.05.2024 roku,

1. wdniu 12.07.2019 roku aneks do umowy ramowej podwyzszajacy kwote limitu na gwarancje
do kwoty 3 400 tys. PLN.

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

— 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.

— 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.

Hotel 1 Sp. z o.0. zawarla 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.

CDI2 Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem Gospodarstwa Krajowego:

— w dniu 27.06.2019 roku aneks do umowy kredytéw wydtuzajacy m.in. termin sptaty kredytu
budowlanego do dnia 31.08.2019 roku,

— w dniu 30.08.2019 roku aneks do umowy kredytéw wydtuzajacy m.in. termin sptaty kredytu
budowlanego do dnia 30.06.2020 roku.

PROJPRZEM MAKRUM S.A., PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. oraz MODULO Parking Sp. z
0.0. zawarly z Santander Bank Polska S.A. w dniu 18.06.2019 r. aneks do umowy o multilini¢
podwyzszajacy limit na gwarancje do tacznej kwoty 17 000 tys. PLN (tj. zwigkszenie multilinii do
kwoty 22 000 tys. PLN) oraz wydluzajacy termin jej sptaty do dnia 21.06.2020 roku.

ATREM S.A. oraz CONTRAST Sp. z 0.0. zawarly z mBankiem aneksy:
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0. do umowy kredytu w rachunku biezacym wydluzajacy termin jego sptaty do dnia 31.01.2020
roku;

1. do uméw ramowych wydtuzajacy terminy waznosci linii na gwarancje do dnia 29.11.2024
roku.

10. PROJPRZEM MAKRUM S.A. oraz PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarly z mBank S.A. w
dniu 12.07.2019 r. aneks do umowy kredytu w rachunku biezacym Umbrella wydtuzajacy termin jego
sptaty do dnia 31.07.2020 roku.

11. PROJPRZEM MAKRUM S.A. zawarta z:

0. mBank S.A. w dniu 12.07.2019 r. aneks do umowy ramowej na gwarancje wydtuzajacy termin
wykorzystania limitu do dnia 31.07.2020 roku,

1. PKO BP S.A. w dniu 26.07.2019 r. aneks do umowy o limitu kredytowego wielocelowego
podwyzszajacy limit o kwote 3 000 tys. PLN (tj. zwigkszenie limitu do acznej kwoty 20 000
tys. PLN),

2. Santander Bank Polska S.A. w dniu 09.08.2019 r. umowe kredytu inwestycyjnego na
finansowanie rozbudowy zaktadu produkcyjnego w Koronowie w wysokosci 9 850 tys. PLN z
terminem ostatecznej sptaty w dniu 28.09.2024 roku.

12. CDI 6 Sp. z 0.0. w dniu 26.08.2019 roku zawarta z mBank S.A. umowe kredytéw w wysokosci 19 934
tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztéw zwiazanych z realizacja I etapu

Osiedla Uniwersyteckiego. Termin sptaty kredytow przypada w dniu 30.12.2022 roku.

21. Inne istotne zmiany

Ponizej przedstawiono najistotniejsze zmiany, ktére mialty wptyw na aktywa, zobowigzania i kapitaty.
21.1. Sprawy sadowe

Ponizej przedstawiono sprawy sadowe przeciwko Spotce dominujacej i spétkom zaleznym:

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

Sprawa p-ko CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. z powddztwa osoby fizycznej prowadzacej dziatalno$¢
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 spétka sformutowata odpowiedZz na pozew. Sprawa w toku na etapie rozpatrywania przez Sad I

instancji.
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Ponizej przedstawiono sprawy sagdowe z powodztwa Spétki dominujacej i spolek zaleznych:

Sprawa przeciwko AIG Europe Limited — spotka z 0.0

Pozew ze strony Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. przeciwko AIG Europe Limited — spétka z 0.0. w Wielkiej
Brytanii o zaplate kwoty 19 652 937,82 PLN wraz z odsetkami ustawowymi oraz zwrotem kosztéw procesu
tytulem odszkodowania w zwigzku ze zdarzeniem objetym umowga ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilne;j.
Spétka poniosta szkode, do naprawienia ktérej obowigzany jest cztonek zarzadu w spéice zaleznej Spotki tj.
Heilbronn Pressen GmbH. Jednocze$nie odpowiedzialno§¢ cywilna cztonkéw zarzadu za te szkode zostata
ubezpieczona, a ochrony ubezpieczeniowej udzielit poprzednik prawny strony Pozwanej. Pozwana

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

Sprawa restrukturyzacyjna Dom M4 Sp. z o.0.

Sprawa restrukturyzacyjna dtuznika Projprzem Makrum S.A tj. Dom M - 4 Sp. z o.0. (dalej Dtuznik), ktéra
zglosita wniosek o otwarcie postgpowania restrukturyzacyjnego w trybie przyspieszonym. Projprzem Makrum
S.A. (dalej Spétka) ma zgtoszong wierzytelnos¢ w wysokosci 2 314 655,96 zi. Propozycja uktadowa diuznika
w postepowaniu w stosunku do grupy wierzycieli, w ktérej znajduje si¢ Spétka jest redukcja naleznosci gtéwnej
025% 1 wszystkich odsetek oraz kosztow procesu kosztéw postgpowania egzekucyjnego. W wyniku gtosowania
wierzycieli nad propozycja uktadu Sad Rejonowy Bydgoszczy wydatl 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 nalezno$¢ miata by¢ uregulowana do dnia 31.03.2019r. W zwiazku z uptywem terminu jaki miat
Dtuznik na uregulowanie nalezno$ci Spoétki, Spétka wniosta o uchylenie uktadu. Sad oddalit wniosek Spoétki i
poinformowal o zlozeniu przez Dtuznika wniosku o wydluzenie terminu na sptate wierzycieli z grupy
wierzycieli obejmujacej Spotke do 31.12.2019r. jednoczes$nie proponujac redukcje zadluzenia gtéwnego o 35%
i wszystkich odsetek, kosztow procesu i kosztéw postepowania egzekucyjnego, a nadto zaproponowat
mozliwos¢ zaspokojenia wierzycieli z grupy obejmujacej Spétke poprzez ustanowienie na ich rzecz lokali
mieszkalnych w cenie 5 350 zt brutto/mkw. W dniu 14 listopada 2019r. Dtuznik poinformowal o zamiarze
przedtozenia nowych propozycji ugodowych zaktadajacych m.in. redukcje naleznosci gtéwnej o 25%, redukcje
odsetek od naleznosci gtéwnej oraz kosztéw procesu i egzekucji w 100% oraz zmiang terminu splaty na dzien
30.04.2020r. Gtosowanie Zgromadzenia Wierzycieli w Sadzie Rejonowy w Bydgoszczy w tej sprawie

zaplanowano na dzien 20.01.2020r.
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Ponizej przedstawiono sprawy ATREM S.A.:

Sprawa przeciwko Operator Gazociagow Przesvlowych GAZ-SYSTEM S.A.

W dniu 15 lutego 2016 r. Konsorcjum z udziatem Spdétki Atrem S.A. w sktadzie: Techmadex S.A. (Lider
Konsorcjum), Atrem S.A. (Partner Konsorcjum) oraz GP Energia Sp. o. o. (Partner Konsorcjum) ztozylo w
Sadzie Okregowym w Warszawie pozew przeciwko spdtce Operator Gazociaggdw Przesylowych GAZ-
SYSTEM S.A. z siedzibg w Warszawie o zaplate kwoty 12 140 070 PLN tytutem naleznosci wynikajacych z
realizacji umowy na wykonanie zamdwienia pn. ,,Budowa Laboratorium Wzorcowania Gazomierzy przy
ci$nieniu roboczym na terenie TJE Holowczyce w ramach realizacji projektu pn.: ,,Opracowanie i wdrozenie
technologii wzorcowania gazomierzy na $rednim i wysokim ci$nieniu w systemie otwartozamknigtym” (zwanej
dalej Umowa), odpowiadajaca wartos$ci nienaleznego $wiadczenia. Spétki wchodzace w sktad Konsorcjum, w
ramach przedmiotowego postepowania, dochodzg od pozwanej osobnych roszczen zgodnie z procentowym
podziatem zakresu Zamoéwienia, odpowiadajacym nastepujacym warto§ciom: Techmadex S.A.: 40% wartosci
przedmiotu sporu, Atrem S.A.: 40% wartoSci przedmiotu sporu, GP Energia Sp. z o. o.: 20% wartosci
przedmiotu sporu. W ocenie Atrem S.A. roszczenie obj¢te przedmiotowym sporem jest zasadne i zastuguje na
uwzglednienie. W trakcie realizacji Umowy, Konsorcjum Wykonawcy z udziatem Spétki zostato zmuszone do
wykonania szeregu prac dodatkowych, nieprzewidzianych w SIWZ, z przyczyn spowodowanych wadami
dokumentacji przetargowej oraz wystapieniem okoliczno$ci niemozliwych do przewidzenia przez strony na
etapie zawierania Umowy. Spétka wszelkie dziatania zwigzane ze skierowaniem sprawy na drog¢ postepowania
sadowego poprzedzil dogtebng analiza stanu faktycznego oraz zasadnoSci roszczen Spotki. Podczas rozprawy
w dniu 13 marca 2019 r. postepowanie zostalo zawieszone na skutek zgodnej woli stron, w zwigzku z
rozpoczeciem negocjacji ugodowych. W dniu 17 czerwca 2019 r. Konsorcjum skierowato do Sadu wniosek o
podjecie zawieszonego postepowania. Powodowie i pozwany prowadza rozmowy ugodowe, niemniej z uwagi
na czas potrzebny do wypracowania warunkéw ugody, w szczegdlnos$ci niezbgdno$¢ uzyskania opinii i
ekspertyz podmiotéw trzecich, powodowie uznali za zasadne réwnolegle kontynuowanie postepowania

sadowego. Sad dokonat podjecia zawieszonego postepowania postanowieniem z dnia 2 lipca 2019 roku.

Sprawa przeciwko Operator Gazociagow Przesvlowych GAZ-SYSTEM S.A.

W dniu 22 lutego 2018 r. cztonkowie Konsorcjum z udzialem Spétki Atrem S.A.: Techmadex S.A. (Lider
Konsorcjum) oraz Atrem S.A. (Partner Konsorcjum, dalej zwana takze Spétka) ztozyli w Sadzie Okregowym
w Warszawie pozew przeciwko spotce Operator Gazociaggéw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. z siedzibg w
Warszawie (Zamawiajacy) o zaptate kwoty 2 647 000 PLN (stownie ztotych: dwa miliony szes¢éset czterdziesci
siedem tysiecy ztotych 00/100) tytutem zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia uzyskanego kosztem cztonkéw
Konsorcjum przez Zamawiajacego bez podstawy prawnej, na skutek dokonania wyplaty wskazanej powyzej

kwoty przez spotke InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen S.A. Vienna Insurance Group (Gwarant) na rzecz
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Zamawiajacego, z ubezpieczeniowej gwarancji nalezytego wykonania kontraktu i usunigcia wad i usterek
(Gwarancja) wniesionej przez Lidera Konsorcjum tj. Techmadex S.A. dzialajacej w imieniu czionkéw
Konsorcjum w sktadzie Techmadex S.A., Atrem S.A. oraz GP Energia sp. o. o., zgodnie z zadaniem
Zamawiajacego, o ktérym Spétka informowata raportem biezacym nr 11/2017. Sptata kwoty wyptaconej przez
Gwaranta dokonana zostata przez Techmadex S.A. w cz¢$ci obejmujacej 60% oraz przez Atrem S.A. w czesci
obejmujacej 40%. Zamawiajacy uzasadnit zadanie wyptaty srodkéw z Gwarancji, nienalezytym wykonaniem
przez Konsorcjum zaméwienia pn. ,,Budowa Laboratorium Wzorcowania Gazomierzy przy cisnieniu roboczym
na terenie TJE Holowczyce* w ramach realizacji projektu pn.: ,,Opracowanie i wdrozenie technologii
wzorcowania gazomierzy na $rednim i wysokim ci$nieniu w systemie otwarto-zamknietym” i naliczeniem z
tego powodu kary umownej w wysoko$ci 9 767 430 PLN, o nalozeniu ktérej Spétka informowata raportem
biezacym nr 28/2016. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosi 2 647 000 PLN (stownie: dwa miliony sze$Cset
czterdziesci siedem tysiecy ztotych 00/100). Zadanie pozwu dotyczy zasgdzenia kwoty 1 588 200 PLN (stownie
ztotych: jeden milion pigéset osiemdziesiat osiem tysiecy dwiescie ztotych 00/100) na rzecz Techmadex S.A.
oraz kwoty 1 059 000 PLN Spéiki, co odpowiada wysokosci kwot uiszczonych przez tych Uczestnikéw
Konsorcjum na rzecz Gwaranta, tj. w nastepujacych udziatach: Techmadex S.A.: 60%, Atrem S.A.: 40%. W
ocenie Spotki roszczenie objete przedmiotowym pozwem jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie. Spétka
kwestionuje w calo$ci roszczenia Zamawiajacego z tytulu kar umownych, uznajac je za catkowicie
bezpodstawne, w zwigzku z czym domaga si¢ zwrotu przypadajacej na Spotke czgsci kwoty wyptaconej przez
Gwaranta na rzecz Zamawiajacego z Gwarancji. Celem postepowania jest odzyskanie kwoty uzyskanej przez

Zamawiajacego kosztem Powodéw, w tym Spotki bez podstawy prawne;j.

W zwiazku z powyzszymi sprawami sagdowymi, Zarzad Spé6tki dokonat 100% odpisu aktualizujacego wartosé
naleznosci wynikajacej ze zrealizowanej gwarancji ubezpieczeniowej w kwocie 1 059 000 PLN oraz utworzyt
rezerw¢ na kwote 3 336 000 PLN.. Zarzad podkresla, iz dokonanie odpisu aktualizujgcego jak i zawigzanie
rezerwy podyktowane bylo wylacznie w celu zapewnienia obiektywnego, uwzgledniajacego ocen¢ ryzyka,
przedstawienia w sprawozdaniach finansowych Spoéiki stanu naleznosci i zobowigzan i nie zmienia stanowiska
Zarzadu co do petnej zasadnos$ci wnoszonych przez ATREM S.A. w ramach Konsorcjum roszczen wobec GAZ-

SYSTEM i dalszego prowadzenia spraw sadowych.

Sprawa przeciwko Port Lotniczy Poznan - £.awica Sp. z o. o.

W dniu 07 pazdziernika 2016 r. Spétka ztozyta w Sadzie Okregowym w Poznaniu pozew przeciwko spétce Port
Lotniczy Poznafh - Lawica Sp. z o. o. z siedziba w Poznaniu o zaptate kwoty 2 018 430 PLN (stownie: dwa
miliony osiemnascie tysiecy czterysta trzydziesci ztotych 00/100) tytulem wynagrodzenia za realizacje umowy
na wykonanie zamoéwienia pn.: ,Zaprojektowanie, dostawa i wdrozenie zintegrowanego systemu

bezpieczenstwa Portu Lotniczego Poznah - Lawica oraz wymiana fragmentu ogrodzenia Portu Lotniczego”
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(zwanej dalej Umowa). W zakresie dochodzonej przez pozew kwoty Spétka Atrem S.A. otrzymata od spétki
Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. o. z siedzibg w Poznaniu o§wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci w
facznej kwocie 4 243 114 PLN (stownie: cztery miliony dwieScie czterdziesci trzy tysigce sto czternascie
ztotych 26/100), ktére rzekomo miatyby przystugiwa¢ spétce Port Lotniczy Poznah - Lawica Sp. z 0. 0. z
przystugujaca Atrem S.A. wierzytelnoscig dochodzong pozwem. Spétka utworzyta odpis aktualizujgcy wartosé
naleznosci na kwote dochodzong pozwem. W tresci pozwu Spétka przedstawita argumentacje potwierdzajaca

bezzasadnos$¢ roszczen spétki Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. o. z siedzibag w Poznaniu.

Z uwagi na bardzo niskie, w ocenie Zarzadu, prawdopodobienstwo przegrania sporu w powyzej opisanych
sprawach, Spétka nie ujeta w ksiegach potencjalnych zobowiazafh wynikajacych z powyzej przedstawionych

roszczen spétki Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. o. z siedzibg w Poznaniu .

Sprawa przeciwko Port Lotniczy Poznan - L.awica Sp. z o. o.

- W dniu 30 listopada 2016 r. Spétka ztozyla w Sadzie Okregowym w Poznaniu pozew przeciwko spétce Port
Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. 0. z siedzibag w Poznaniu o zaptate kwoty 290 403 PLN (stownie: dwiescie
dziewiecédziesiat tysiecy czterysta trzy ztote 43/100) tytutem wynagrodzenia za wykonanie robdt dodatkowych,
w zwigzku z realizacja umowy na wykonanie zaméwienia pn.: ,,Zaprojektowanie, dostawa i wdrozenie
zintegrowanego systemu bezpieczenstwa Portu Lotniczego Poznan - Lawica oraz wymiana fragmentu
ogrodzenia Portu Lotniczego”. Wykonane przez Spétke roboty dodatkowe obejmowaly — prace zwiagzane z
koniecznoscig zmiany przebiegu tras kablowych, w zwigzku z brakiem zezwolenia przez Port Lotniczy Poznan
- Lawica Sp. z 0. o. na skorzystanie z istniejacej kanalizacji o$wietlenia nawigacyjnego, a takze roboty
wynikajace z potrzeby usuni¢cia kolizji pétnocno-wschodniej stopy fundamentowej z siecig podziemng (studnia
kanalizacyjna) oraz roboty dodatkowe powstale na skutek koniecznosci przeniesienia urzadzen klimatyzacji
budynku CARGO. W ocenie sp6tki roszczenie ATREM S.A. objete przedmiotowym sporem jest zasadne i
zastuguje na uwzglednienie. Aktualnie Spotka oczekuje na dalszy bieg sprawy. W okresie od 1 stycznia do 30

wrzesnia roku nie wystapily istotne rozliczenia zwigzane z postgpowaniami sgdowymi.

21.2. Umowy gwarancji finansowej oraz aktywa i zobowiazania warunkowe

Na zlecenie Spétek Grupy instytucje finansowe udzielity gwarancji usuni¢cia wad i usterek do uméw o ustuge
budowlang. Saldo udzielonych gwarancji na dzien 30 wrze$nia 2019 roku wynosito 67 612 tys. PLN i uleglo
zwigkszeniu o0 43 453 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2018 roku.

Saldo udzielonych przez Grupe poreczen na dzien 30 wrzesnia 2019 roku wynosito 2 955 tys. PLN (z czego
220 tys. PLN to wartos$¢ poreczenie za zobowigzania spotki niepowiazanej, a 2 735 tys. to poreczenia handlowe

za zobowiazania spotek z Grupy Kapitatowej).
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GRUPA KAPITALOWA

iImmosiLe

Dodatkowo Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. podpisata 3 weksle in blanco wraz z deklaracja wekslowg do
wysokosci 1 000 tys. PLN za zobowigzania spétki powiazanej CONTRAST Sp. z 0.0. wobec Towarzystwa

Ubezpieczeniowego UNIQA z tyt. wystawionych gwarancji ubezpieczeniowych w ramach umowy generalne;j.

21.3. Zobowiazania inwestycyjne

Na dzien 30 wrzesnia 2019 roku Grupa posiadata zobowigzania z tytulu nabycia Srodkéw trwatych i

nieruchomosci inwestycyjnych na kwote 87 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2018 roku: 1 674 tys. PLN).

21.4. Kapital podstawowy

30-09-2019
(niebadane) SR
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:
T | wonar
(niebadane) SALIL AT
Saldo na poczatek okresu 24 601 24 678
Nabycie przez Grup¢ udziatéw jednostek zaleznych (Atrem S.A.) 11439 -
Dywidenda wyptacone z zatwierdzonego zysku akcjonariuszom niekontrolujacym
. -1228 -2 255
Projprzem Makrum
Réznice z przeliczenia - 296
Zysk (strata) netto za okres (4/-): 326 1 882
Saldo udzialéw niedajacych kontroli na koniec okresu 35138 24 601
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21.6. Zarzadzanie kapitalem
Nie wystapily istotne zmiany celéw, zasad i procedur zarzgdzania kapitatem.
30-09-2019 30-09-2019
(bez wplywu (niebadane)** 31-12-2018
MSSF 16)**
Kapitat:
Kapitat wtasny 220 786 219924 215 004
Kapitat 220 786 219 924 215004
Zrédta finansowania ogdtem:
Kapitat wtasny 220786 219924 215 004
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 172 863 172 863 115 080
Leasing 3987 82934 4356
Zrédta finansowania ogétem 397 636 475 721 334 440
Wskaznik kapitatu do zrédel finansowania ogélem 0,56 0,46 0,64
EBITDA
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 6 465 7834 21330
Amortyzacja 4822 10 813 8 287
EBITDA 11287 18 646 29616
Dtug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 172 863 172 863 115 080
Leasing 3987 82934 4356
Dhug 176 851 255797 119 436
Wskaznik dlugu do EBITDA* 15,67 13,72 4,03

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

** EBITDA i wskaznik dlugu do EBITDA - przy analizie tych wskaznikéw nalezy wzia¢ pod uwage, iz dla okresu biezacego wynik z dziatalnosci
operacyjnej obejmuje okres 9-miesi¢czny

Wzrost EBITDA wynika gtéwnie z zawarciem nowych kredytéw na zakup akcji ATREM oraz w zwiazku z

realizacja inwestycji deweloperskich.

Wplyw wdrozenia MSSF 16 na wskaznik EBITDA Zarzad ocenia jako istotny, przez co powyzsze ujawnienie

zostato poszerzone réwniez o sprawozdanie na dzien 30 wrzes$nia 2019 roku bez wptywu wdrozenia MSSF 16.

21.7. SrodkKi pieniezne i ich ekwiwalenty

Dla celéw $rédrocznego skréconego sprawozdania z przeplywdéw pieni¢znych, Srodki pieni¢zne i ich

ekwiwalenty sktadaja si¢ z nastepujacych pozycji:

30-09-2019

(niebadane) 31-12-2018
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 10 342 10 109
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych walutowych 4811 4 986
Srodki pienigzne w kasie 274 238
Depozyty krétkoterminowe 419 3773
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty razem 15 847 19 106
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Warto$¢ srodkéw pienigznych na 30 wrzesnia 2019 roku osiggneta poziom 15 847 tys. PLN i zmniejszyta si¢ w
stosunku do 31 grudnia 2018 o 3 259 tys. PLN.

Z og6lnej kwoty posiadanej przez Grupe gotéwki 15 847 tys. PLN w stosunku do $rodkéw pieni¢znych o
warto$ci 1 775 tys. PLN Grupa ma ograniczong mozliwosci dysponowania. Sg to w gléwnej mierze srodki na
rachunku deweloperskim (1 096 tys. PLN), ktére moga by¢ przeznaczone na splate kredytu finansujacego
budowe mieszkan, $rodki zgromadzone na rachunku celowym w kwocie 679 tys. PLN, ktére moga byc¢

przeznaczone na sptat¢ kredytu odnawialnego.

21.8. Pozostale aktywa finansowe

30-09-2019
(niebadane) AL
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe - 3
Lokaty bankowe - 3
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 8973 1582
Srodki o ograniczonej mozliwoéci dysponowania 8957 -
Lokaty bankowe 1 -
Akcje spétek notowanych - 1576
Inne 14 6

W ramach pozostatych aktywéw finansowych o tacznej wartosci 8 973 tys. PLN wystepuja Srodki pieniezne
zablokowane na rachunkach bankowych. Sa to w gléwnej mierze $rodki wptacane na rachunek powierniczy
przez nabywcéw mieszkan w ramach uméw deweloperskich (8 559 tys. PLN) oraz kaucje gwarancyjne od

wykonawcow robdt budowlanych (398 tys. PLN).

21.9. Wyjasnienia do pozycji rachunek przeplywoéw pienieznych

Ponizej zaprezentowano wyjasnienia do réznic zmiany stanu poszczegdlnych pozycji bilansowych ujetych w
$rédrocznym skréconym skonsolidowanym rachunku przeptywéw pienieznych. Dla pozycji aktywéw i

zobowigzan z tytutu uméw budowlanych zmiany w rachunku przeptywéw pienigznych sa zgodne ze zmianami

bilansowymi.
Zmiana stanu zapaséw (w tys. PLN) (;(:)%19-(;);1 ;
Zmiana stanu zapaséw z bilansu -27 667
Nabycie Grupy Atrem S.A. 2154
Zmiana prezentacji lokalu do rzeczowych aktywach trwatych -1 003
Zmiana stanu zapaséw w rachunku przeplywéw pienieznych -26 516
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Zmiana stanu naleznosci (w tys. PLN) (;,((l)(())lg-(z);l ;)
Zmiana stanu naleznosci z bilansu -51912
Niezaptacone naleznosci z tytutu sprzedazy aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako dostgpne do 506
sprzedazy
Nabycie Grupy Atrem S.A. 19 308
Zmiana stanu naleznosci w przeplywach pieni¢znych -32 008
Zmiana stanu zobowiazan (w tys. PLN) 3%2]19-_(;{):;
Zmiana stanu zobowiazan z bilansu 61239
Niewyptacona dywidenda -6 029
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu wydatkéw na NI 1588
Nabycie Grupy Atrem S.A. -23 688
Zmiana stanu zobowiazan w przeptywach pieni¢znych 33110
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych (w tys. PLN) (;,((l)(())lg-(z);l ;)
Zmiana stanu rezerw i rozliczen mi¢dzyokresowych z bilansu 3176
Nabycie Grupy Atrem S.A. -5 549
Ujecie zysku z okazyjnego nabycia Grupy Atrem 482
Pozostate 86
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych w przeptywach pieni¢znych -1 805
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytulu uméw (w tys. PLN) 3%2]19-_(;{):;
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytulu uméw -2 892
Nabycie Grupy Atrem S.A. 24 424
Zmiana stanu aktywéw i zobowiazan z tytulu uméw w przeptywach pieni¢znych 21532

21.10. Naleznosci i pozyczki dlugoterminowe

Pozycja naleznosci i pozyczki wg stanu na 30 wrze$nia 2019 roku osiagneta poziom 7 411 tys. PLN i jest

0 3244 tys. PLN wyzsza w stosunku do 31 grudnia 2018 roku. Na saldo sktadaja si¢ gtéwnie kaucje zatrzymane

w zwiazku z realizacja uméw budowlanych.
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21.11. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci
30-09-2019 (niebadane) 31-12-2018

Aktywa finansowe:
Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug 94 422 48 297
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) -18 237 -18 529
Naleznodci z tytutu dostaw i ustug netto 76 185 29 768
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tyttu uméw o ustuge budowlana 2033 5519
Inne naleznosci 1 600 884
Pozostale naleznos$ci finansowe netto 3634 6 403
Nalezno$ci finansowe 79 818 36171
Aktywa niefinansowe:
Naleznosci z tytutu podatkéw i innych $§wiadczen (gtéwnie VAT) 8772 4174
Przedptaty 715 296
Pozostate naleznosci niefinansowe 16 12
Nalezno$ci niefinansowe 9503 4 482
Naleznosci krotkoterminowe razem 89 321 40 653

21.12.0dpisy na naleznosci oraz zyski (straty) z tytulu oczekiwanych strat kredytowych

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

rachunkowosci. Wielko$¢ odpiséw i zmian w okresie do 1 stycznia do 30 wrzesnia 2019 roku przedstawia

ponizsza tabela.

od 01-01 do od 01-01 do
30-09-2019 (niebadane) 31-12-2018
Stan na poczatek okresu 18 529 27 843
Odpisy ujete jako koszt w okresie 586 805
Odpisy odwrécone ujete jako przychéd w okresie (-) -643 -685
Odpisy wykorzystane (-) -260 -9.440
Inne zmiany 25 5
Stan na koniec okresu 18 237 18 529
21.13. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowiazania
30-09-2019 (niebadane) 31-12-2018
Zobowigzania finansowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 87 859 38 654
Zobowiazania z tytutu zakupu aktywéw trwatych 87 139
Kaucje 5754 5864
Inne zobowigzania finansowe 6 453 471
Zobowiazania finansowe 100 153 45128

Inne zobowigzania finansowe obejmuja niewyptacong dywidende dla akcjonariuszy Grupy MMOBILE w

kwocie 6 029 tys. PLN.
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30-09-2019 (niebadane) 31-12-2018

Zobowigzania niefinansowe:
Zobowiazania z tytutu podatkéw i innych $§wiadczen (bez
PIT.ZUS) 2905 2132
Inne zobowigzania niefinansowe 362 5
Zobowiazania niefinansowe 3267 2137
Zobowiazania krétkoterminowe razem 103 420 47 264

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe w kwocie 3 805 tys. PLN w calos$ci dotycza kaucji.

21.14. Leasing

Na dzien 30 wrzesnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku przyszte optaty leasingowe z tytutu tych

umow oraz warto$¢ biezaca optat leasingowych netto przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

Optaty z tytutu umow leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1 roku od 1 roku do 5 lat powyzej 5 lat razem

Stan na 30 wrzesnia 2019 roku

Przyszte minimalne oplaty leasingowe 16 590 34167 90 558 141 315
Koszty finansowe (-) -6773 -9 896 -41712 -58 381
Wartosé Plezqca przyszitych minimalnych 9817 24 271 48 846 82 934
oplat leasingowych

w tym ujetych w wyniku wdrozenia MSSF 16 8798 21393 48 846 79 037
Stan na 31 grudnia 2018 roku

Przyszte minimalne oplaty leasingowe 2738 1721 - 4 458
Koszty finansowe (-) -84 -19 - -103
Wartosé Plezqca przyszitych minimalnych 2 654 1702 i 4355
oplat leasingowych

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

samochodéw osobowych, budynkéw i budowli oraz maszyn i urzadzen.
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. Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
q Termin
Waluta Oprocentowanie e w walucie w PLN
krotkoterminowe | dlugoterminowe

Stan na 30 wrzesnia 2019 roku
Umowy leasingu do 2 lat PLN zmienne 2 lata - 18 18
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 3 lata - 336 168 168
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 3 lata - 393 85 308
Umowy leasingu do 3 lat EUR state 1-3lata 91 833 299 154 145
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 2 lata - 240 173 67
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata - 1259 685 574
Umowy leasingu powyzej 3 lat PLN zmienne 3 lata - 593 97 496
Umowy leasingu powyzej 3 lat PLN zmienne 3-4 lata - 740 195 545
Umowy leasingu powyzej 3 lat EUR zmienne 3 lata 113 000 500 230 270
Umowy leasingu do 5 lat PLN zmienne 5 lat - 500 51 449
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 5 lat - 756 165 592
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 5 lat 15980 61 11 49
Umowy leasingu do 5 lat EUR state 5 lat 75 506 328 204 123
Umowy leasingu do 10 lat PLN state 5-10 lat - 57942 6 002 51941
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat - 18 969 1580 17 389
Leasing finansowy na dzien 30 wrzesnia 2019 82934 9 817 73117

W tym ujetych w wyniku wdrozenia MSSF 16 79 037 8798 70239
Stan na 31 grudnia 2018 roku

. . 02.2019,

Umowy leasingu do 1 roku PLN zmienna w op. O WIBOR 1M 05.2019 - 11 11 -
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienna w op. O WIBOR 1M 8;583} - 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 2 005 -
Umowy leasingu powyzej 3 lat PLN zmienna w op. O WIBOR 1M 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 finansowy na dzien 31 grudnia 2018 4 356 2 653 1703
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21.15. Koszty sprzedazy

Warto$¢ kosztéw sprzedazy za okres od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2019 roku wyniosta 18 310 tys. PLN. W
analogicznym okresie 2018 roku koszty sprzedazy wynosity 16 276 tys. PLN. Wzrost kosztéw sprzedazy jest

skorelowany z rozwojem Grupy i wzrostem ogdélnego poziomu przychodéw gtéwnie w segmencie przemyst.

21.16. Koszty ogélnego zarzadu

Koszty ogdlnego zarzadu za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2019 roku wyniosty 28 776 tys. PLN i s3 o
5092 tys. PLN wyzsze niz w analogicznym okresie ubieglego roku. Wyzsze koszty ogdlnego Zarzadu w
stosunku do okresu poréwnawczego wynikaja gléwnie z objecia kontroli nad Atrem S.A. oraz z kosztow
zwigzanych z przygotowaniem struktury Grupy do dalszego rozwoju, w tym koszty zwigzane z wezwaniem na

sprzedaz akcji ATREM S.A.
21.17. Zysk przypadajacy na jedna akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedna 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 wazona liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu skorygowana o $rednig wazong akcji zwyktych, ktére zostaltyby wyemitowane
na konwersji wszystkich rozwadniajacych potencjalnych instrumentéw kapitatowych w akcje zwykle. W

okresie objetym sprawozdaniem oraz w okresie pordwnywalnym nie wystapity instrumenty rozwadniajace.

Kalkulacje podstawowego oraz rozwodnionego zysku na akcje wraz z uzgodnieniem S$redniej wazonej

rozwodnionej liczby akcji przedstawiono ponize;j:

Zysk/(strata) na jedng akcje - 01-01. £g od 01-01. do
30-09-2019 (niebadane) | 30-09-2018 (niebadane)
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 75362932 75362932
Rozwadniajacy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 75362 932 75362 932
Dziatalnosé¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 531 11799
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) - 0,16
Rozwodniony zysk (strata) na akcj¢ (PLN) - 0,16
Dziatalnosé kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto 531 11 799
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) - 0,16
Rozwodniony zysk (strata) na akcj¢ (PLN) - 0,16
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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 aktywéw z tytutu uméw o ustuge budowlang, o tacznej wartosci 35 751 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.

Stan na Stan na

30-09-2019 (niebadane) 31-12-2018
Koszty umowy poniesione w roku bilansowym 258 199 57744
Zysk brutto ujety do dnia bilansowego (+) 40 999 5 654
Przychody z umowy ujete do dnia bilansowego 299 197 63 398
Kwoty zafakturowane do dnia bilansowego (faktury cz¢$ciowe) 246 489 53497
Rozliczenie z tytulu uméw na dzien bilansowy (per saldo), w tym: 52709 9902
aktywa z tytutu uméw 35751 10 355
w tym zaliczki 2002 -
odpis na aktywa z tytulu uméw -173 -130
zobowigzania z tytutu uméw 32549 9914
w tym zaliczki 25514 9 460

Szacunkowe aczne wyniki z uméw o ustuge budowalng przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Szacowane wyniki z umow o ustuge budowlana Sl na anin
30-09-2019 (niebadane) 31-12-2018
Kwota przychodéw z ustug budowlanych poczatkowo ustalona w umowie 562 561 83 501
Koszty umowy poniesione do dnia bilansowego 258 199 57744
Koszty pozostajace do realizacji umowy 239704 18 492
Szacunkowe aczne koszty umowy 497 903 76 236
Szacunkowe taczne wyniki z uméw o ustuge budowlana, w tym: 64 658 7 264
Zyski (+) 71273 7497
Straty (-) -6 615 -233

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

zatozeniach 1 szacunkach.
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23. Polaczenia jednostek i nabycia udzialéw niekontrolujacych

23.1. Nabycie jednostek

W dniu 9 maja 2019 roku Jednostka Dominujaca nabyta 6 091 852 sztuk akcji ATREM S.A., w tym 4 655 600
akcji Imiennych oraz 1 436 252 akcji na Okaziciela. Laczna ilo$¢ akcji stanowi 66% gltoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy. Cena nabycia akcji zostata ustalona w wysokosci 3,95 PLN za akcj¢ imienng
oraz 2,32 za akcje na okaziciela. Spétka ATREM S.A. posiada spétke zalezng CONTRAST Sp. z 0.0., w ktdrej
posiada 100% udziatow.

Wycena udziatéw niekontrolujacych zostalta dokonana w warto$ci proporcjonalnego udzialu obecnych
instrumentéw wilasnosciowych w ujetych kwotach mozliwych do zidentyfikowania aktywdéw netto jednostki

przejmowane;j

Kapitalizacja rynkowa tej grupy na dzien 30 wrzesnia 2019 roku jest nizsza niz warto$¢ kapitatéw wiasnych.
Zarzad Grupy Kapitatlowej IMMOBILE S.A. jest obecnie w trakcie przegladu realizowanych kontraktéw i
struktury kosztodw, a przede wszystkim kosztow statych. Ponadto Zarzad Grupy Kapitalowej IMMOBILE S.A.
jest w trakcie rozliczenia nabycia grupy ATREM, w tym wyceny aktywéw i zobowigzan do wartosci godziwe;j.
Na obecnym etapie nie zidentyfikowano aktywéw trwatych grupy ATREM, ktére wymagatyby dokonania
dodatkowych odpiséw aktualizujacych. Zarzad grupy ATREM przygotuje rowniez strategi¢ grupy ATREM, po
uwzglednieniu dotaczenia do Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A. i uzyskanych efektéw synergii.

Skutki transakcji nabycia akcji ATREM S.A. przez Jednostke zalezng zostaly rozliczone i ujete w §rédrocznym
skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zgodnie z zasadami przewidzianymi w MSSF 3 dla
polaczen biznesowych. Zdaniem Zarzadu Jednostki Dominujacej, takie ujecie najlepiej odzwierciedla

rzeczywisty wplyw tej transakcji na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujace;.

Zarzad Spoétki dokonat oceny sprawowania kontroli nad ATREM S.A. w $wietle standardu MSSF 10
,konsolidowane sprawozdania finansowe”. Grupa IMMOBILE S.A. posiada 66% praw glosu w liczbie
ogblnej gloséw. W $wietle zapiséw statutu ATREM S.A. oraz na bazie oceny aktywnos$ci akcjonariatu i
uczestnictwa poszczegdlnych grup akcjonariuszy w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy ATREM S.A.
ustalono, ze w zwiagzku z aktualnie posiadanymi prawami Grupa ma mozliwo$¢ kierowania istotnymi

dzialaniami oraz podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe ATREM S.A

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji rozliczenie
ksiegowe transakcji nie zostalo zakonczone. W zwiazku z tym, w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Zarzad Jednostki Dominujacej uwzglednil tymczasowe warto$ci pozycji wynikajacych ze

sprawozdania finansowego ATREM S.A. na moment nabycia akcji. Zgodnie z trescig MSSF 3, Zarzad
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Jednostki Dominujacej dokona retrospektywnie stosownych korekt tymczasowych wartosci o skutki

okolicznosci, ktére istnialty na moment nabycia udziatléw, a takze ujmie ewentualne dodatkowe aktywa i

zobowigazania. Zarzad Jednostki Dominujacej zamierza zakonczy¢ proces wyceny i ujmowania pozycji ujetych

w sposéb tymczasowy do dnia 31 grudnia 2019 roku.

Przyjete wielkos$ci przejmowanego majatku ujete w celu rozliczenia nabycia na dzien 9 maja 2019 roku:

Warto$¢ godziwa na dzien nabycia

Aktywa (w tysiacach PLN)
Aktywa niematerialne 753
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 314
Rzeczowe aktywa trwate 25614
Naleznosci dlugoterminowe 1109
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 129
Dtugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 211
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1306
Zapasy 2154
Aktywa z tytutu uméw 25075
Naleznodci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate naleznosci 18 199
Pozyczki 10
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 666
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 391
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 306
Aktywa razem 76 238

Zobowiazania

Wartos¢ godziwa na dzien nabycia

(w tysiacach PLN)

Zobowigzania dtugoterminowe

Leasing 223
Pozostate zobowigzania 642
Zobowigzania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 180
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 1227
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowiazania i rezerwy z tytulu swiadczen pracowniczych 1733
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 11 606
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 21133
Zobowigzania z tytutu umowy 652
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 5199
Zobowiazania razem 42 593
Mozliwe do zidentyfikowania aktywa netto w warto$ci godziwe;j 33 645
Zysk na okazyjnym nabyciu 482

Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych

Cena uregulowana za nabyte udzialy sp6tki ATREM S.A. -21724
Srodki pienigzne w posiadaniu spétki ATREM S.A. na moment nabycia 391
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych w przeptywach pieni¢znych -21 332
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23.2. Zbycie jednostek zaleznych
W okresie od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2019 roku nie miato miejsca zbycie jednostek zaleznych objetych

konsolidacja.

23.3. Nabycie udzialow niekontrolujacych

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2019 roku oraz w okresie poréwnawczym od 1 stycznia do 30 wrze$nia

2018 roku nie mialo miejsce nabycie udziatéw niekontrolujacych.

24. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

W okresie sprawozdawczym w poréwnaniu do roku zakonczonego dnia 30 wrze$nia 2018 roku nie zaszly
istotne zmiany ryzyka finansowego jak réwniez celdw i zasad zarzadzania tym ryzykiem.

Pochodne instrumenty finansowe ujete w zobowigzaniach dtugoterminowych to IRS.

25. Instrumenty finansowe

Wartosci poszczegoélnych klas instrumentéw finansowych

Wedtug oceny Grupy warto$¢ godziwa $rodkéw pienieznych, krétkoterminowych lokat, naleznosci
handlowych, zobowigzan 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.

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

dlugoterminowymi kredytami inwestycyjnymi.

26. Dzialalnos¢ zaniechana

Dziatalno$¢ zaniechana nie wystepuje.

27. Transakcje z podmiotami powigzanymi
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W okresie objetym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wszystkie
transakcje dokonywane przez jednostki wchodzace w sktad Grupy Kapitalowej z podmiotami powigzanymi w

rozumieniu MSR 24 zawierane byly na warunkach rynkowych.

Przychody z d?lal.alnoscl Naleznosci
operacyjnej
od 01-01 do od 01-01 do
30-09-2019 30-09-2018 (?1(;:11)21-(%:1:2) 31-12-2018
(niebadane) (niebadane)
Sprzedaz do:
Rafat Jerzy 9 2 9 20
Razem 9 2 9 20
Zakup (koszty, aktywa) Zobowiazania
od 01-01 do od 01-01 do
30092019 | 30092018 | 30092019 5y 45 5018
(niebadane) (niebadane) )
Zakup od:
Fortuna Doradztwo gospodarcze i finansowe Piotr Fortuna 45 65 6 11
Rafat Jerzy - - - 1
Inne 36 - 5 -
Razem 81 65 11 12
30-09-2019 31-12-2018
Otrzymane w | Skumulowane | Otrzymane w | Skumulowane
okresie saldo okresie saldo
Pozyczki otrzymane od:
Jerzy Nadarzewski - 1636 - -
Razem - 1636 - -

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

kierowniczego, poza wynagrodzeniem.

28. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 1 pazdziernika 2019 roku Sad Rejonowy Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wydat postanowienie o
wpisaniu do Rejestru wpisu o potgczeniu Spotki Atrem S.A. ze spétka Contrast Sp. z 0.0. poprzez przeniesienie

catego majatku spétki Contrast Sp. z 0.0. na Atrem S.A. (w trybie art. 492, par. 1, pkt.1).

W dniu 1 pazdziernika 2019 roku spétka zalezna Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0 podpisata umowe ze spétka
LG Chem Wroctaw Energy Sp. z o. o na realizacj¢ inwestycji budowlanej pn.: ,,Budowa magazynéw Pack2

Nol i No2 w Biskupicach Podgérnych”. Warto§¢ umowy to 33,1 mln PLN. Strony ustality termin odbioru
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koncowego przedmiotu umowy na dzien 31 marca 2020 roku. £.3aczna suma kar umownych przewidziana w
umowie nie moze przekracza¢ wartosci 10% wynagrodzenia ryczattowego netto, cho¢ Zmawiajacy ma prawo
dochodzi¢ odszkodowania ponad warto$¢ zastrzezonych kar umownych na zasadach ogdlnych. Pozostate

warunki umowy nie odbiegajg od standardowych warunkéw w tego typu umowach.

W dniu 2 pazdziernika 2019 roku spétka PREH Car Connect Polska Sp. z 0.0. odstgpita od umowy zawartej
dnia 5 wrze$nia 2019 roku ze spétka zalezng Projprzem Budownictwo Sp. z o.0. na realizacj¢ inwestycji
budowlanej pn.: ,,Budowa hali produkcyjnej z budynkiem socjalno-biurowym”, w tym rozbudowa i przebudowa
zaktadowych sieci i przylaczy: kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowych, wodociggowych i
elektrycznych, rozbudowa i przebudowa zaktadowych drég wewnetrznych i parkingu oraz budowa zjazdu w

Siemianicach”. Warto§¢ umowy to 13,78 mln PLN.

W dniu 25 listopada 2019 roku spétka zalezna Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta ze spétka Bridgestone
Poznan Sp. z o. o. z siedziba w Poznaniu umowe¢ o generalne wykonawstwo rob6t budowlanych przy budowie
Hali wulkanizacji i magazynu opon surowych wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng, instalacyjnag i
drogowa w Poznaniu. Warto$¢ wynagrodzenia umownego wynosi 38,3 min PLN netto. Strony ustalily termin
odbioru koncowego przedmiotu umowy na dzien 31 lipca 2020 roku. Pozostate warunki umowy nie odbiegaja

od standardowych warunkéw w tego typu umowach.

W dniu 27 listopada 2019 roku spétka zalezna Projprzem Budownictwo Sp. z o0.0. zawarla ze sp6tka Kupiec Sp.
z 0. 0. z siedzibg w Paprotni umowe¢ o roboty budowlane przy budowie budynku produkcyjno-magazynowego
wyrobéw rolno-spozywczych z czes$cig socjalno-biurowa wraz z utwardzeniem i placami manewrowymi i
przebudowa instalacji zewnetrznych wodnokanalizacyjnych, gazowych i energetycznych w miejscowosci
Paprotnia. Warto$§¢ wynagrodzenia umownego wynosi 20,9 mln PLN netto. Strony ustality termin zakonczenia
rob6t budowlano - montazowych na dzien 31 lipca 2020 roku Strony ustality, ze suma naliczonych kar
umownych nie moze przekroczy¢ 15% wynagrodzenia umownego netto. Pozostale warunki umowy nie

odbiegaja od standardowych warunkéw w tego typu umowach.
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Bydgoszcz, dn. 29 listopada 2019 roku

Podpisy Zarzadu:

Cztonek Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Prezes Zarzqdu
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy

Osoba, ktérej powierzono sporzadzenie $rédrocznego skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego:

Signed by /
Podpisano przez:

Iwona Agnieszka
Perkowska

Date/ Data: 2019-
11-2917:17

Grant Thornton Frgckowiak sp. z 0.0. sp. k.
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