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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

od 01-01 do od 01-01 do od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019 31-12-2020 31-12-2019
tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Rachunek zyskow i strat
Przychody ze sprzedazy 532 361 418 865 119 428 97 374
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 15297 10 501 3432 2441
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5547 4616 1244 1073
Zysk (strata) netto 2 859 463 641 108
doi]}j/rslll(lj;siagts) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu 2966 2267 665 527
Zysk na akcje¢ (PLN) 0,04 -0,03 0,01 -0,01
Rozwodniony zysk na akcj¢ (PLN) 0,04 -0,03 0,01 -0,01
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,4576 4,3016
Rachunek przeptywow pienieinych
Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej 41 336 34211 9273 7953
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -5918 -58 659 - 1328 - 13637
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -42 385 25931 - 9508 6 028
ekiﬁgﬁ; ?()e‘tio stanu $rodkéw pienig¢znych i ich 6959 1483 1561 345
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,4576 4,3016
od 01-01 do od 01-01 do od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019 31-12-2020 31-12-2019
tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Bilans
Aktywa 648 759 692 742 140 582 162 673
Zobowigzania dlugoterminowe 203 655 197 331 44 131 46338
Zobowigzania krotkoterminowe 413 354 259238 89571 60 875
Kapitat wtasny 235405 233 416 51011 54 812
doﬁgigjcglasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 192 051 194 824 41616 45749
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,6148 4,2585

Pozycje dotyczace rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pieni¢znych przeliczono wg kursu

stanowigcego Srednig arytmetyczng $rednich kurséw ogtaszanych przez NBP obowigzujacych na ostatni

dzien kazdego miesigca. W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu okreséw kurs ten wynidst:

od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku: 1 euro = 4,4576

od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku: 1 euro =4,3016

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

bilansowy. W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu dni bilansowych kurs ten wyniost:

31grudnia 2020 roku: 1 euro = 4,6148

31 grudnia 2019 roku: 1 euro = 4,2585
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Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

od 01-01 do od 01-01 do
nota 31-12-2019
31-12-2020
(przeksztalcone)
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 12 532 361 418 865
Koszt wlasny sprzedazy 12 440 523 334430
ZysKk (strata) brutto ze sprzedazy 12 91 838 84 435
Koszty sprzedazy 34113 33704
Koszty ogdlnego zarzadu 40 704 33 683
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 12 17 021 17 048
Pozostate przychody operacyjne 12.3 12 985 1166
Pozostate koszty operacyjne 124 10 383 5443
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 26 4326 -2269
ZysKk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 15 297 10 501
Przychody finansowe 12.5 492 1781
Koszty finansowe 12.6 10 242 10 366
Zysk z okazyjnego nabycia 41.1 2700
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5547 4 616
Podatek dochodowy 13 2 688 4153
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 2 859 463
ZysKk (strata) netto 2 859 463
ZysKk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 2 966 - 2267
- podmiotom niekontrolujacym 5 826 2730
Zysk na jedng akcje
od 01-01 do
nota PORTR I 31-12-2019
(przeksztalcone)
Podstawowy zysk na akcje
-z dziatalnosci kontynuowane;j 0,04 0,03
-z dziatalno$ci zaniechanej
Rozwodniony zysk na akcje -
-z dziatalnosci kontynuowane;j 0,04 0,03

-z dziatalno$ci zaniechanej




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodéw

o od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019

Zysk (strata) netto 2 859 463
Inne catkowite dochody
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego 2471 16 869
Reklasyfikacja gruntu z rzeczowych aktywéw trwatych
na nieruchomoséci inwestycyjne i przeszacowanie do 20 2471 16 869
warto$ci godziwej
Podatek dochodowy odnoszacy sie¢ do pozycji nie
przenoszonych do wyniku finansowego 470 3205
Pozycje przenoszone do wyniku finansowego 777 132
l;c;flriléze kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za 777 132
Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji i
przenoszonych do wyniku finansowego
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu 2779 13 533
Catkowite dochody 5639 13 996
Catkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 354 11359
- podmiotom niekontrolujacym 5993 2637




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa razem

Aktywa nota 31.12.2020 (péli(lfz}i?iﬁm) (pr;):l;g;ﬁ?clzne)
Aktywa trwate
Aktywa niematerialne 22 3080 3793 3288
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 19 77013 87 187 78177
Rzeczowe aktywa trwate 17 204 508 203 385 149 544
Nieruchomoéci inwestycyjne 20 104 734 96 271 104 283
Pozostate naleznosci 26 6501 5810 4148
Pozyczki 23 28 - 20
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 29 - - 3
Dtugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 35 117 106 35
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 13.2 13 327 8 608 6707
Aktywa trwale 409 308 405 160 346 205
Aktywa obrotowe
Zapasy 25 114 862 107 757 72 235
Aktywa z tytutu uméw 27 18 763 17776 10 225
Naleznodci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 26 90 590 101 812 40 653
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego - - 214
Pozyczki 23 - 75 42
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 29 - 16 984 1582
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 35 1248 1249 493
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 28 13 631 20589 19 106
Aktywa obrotowe 239 094 266 243 144 550
g)l;tz)égzz t;wale zaklasyfikowane jako przeznaczone do 71 357 21339 1246
648 759 692 742 492 001




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Pasywa razem

Pasywa nota LD (prili(lszz.tza(;:gne) (pr;]:l-(g;zzl?cl(?ne)
Kapitat wtasny
Kapital podstawowy 30 18 841 18 841 18 841
Akcje wtasne (-) 910 - -
Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej | 30.04 103 711 103 711 103 711
Réznice kursowe z przeliczenia 668 60 98
Pozostate kapitaty 30.05 21909 20578 6914
Zyski zatrzymane: 47 832 51634 59930
- zysk (strata) z lat ubiegtych 50 798 53901 53 494
- zysk (strata) netto 2 966 -2 267 6436
fi(;ﬁiit:lllj:z:;;ny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 192 051 194 824 189 493
Udziaty niedajace kontroli 30.7 43354 38592 24 601
Kapital wlasny 30 235 405 233 416 214 094
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 31 107 566 98 634 58 518
Leasing 18 66 526 72 941 62 442
Pozostate zobowigzania 34 5877 4200 2429
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 13.2 20 057 19 041 12 950
Rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 24 677 691 372
Pozostate rezerwy dlugoterminowe 33 2952 1823 670
Zobowiazania dlugoterminowe 203 655 197 331 137 381
Zobowigzania krotkoterminowe
fg}?g“v;/ilizz;?il; z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 34 95 754 108 040 59215
Zobowigzania z tytutu uméw 27 34025 49 472 9914
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 13 4108 22
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 31 52309 81731 57549
Leasing 18 11719 10965 9513
Rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 24 - 228 365
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 33 10 197 6448 2792
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 35 1587 2332 1178
Zobowiazania krétkoterminowe 209 699 259 238 140 526
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy 21 - 2758 -
Zobowiazania razem 413 354 459 326 277 907
648 759 692 742 492 001
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych

0d01-01do | ©°30L01do
nota 31-12-2020 31-12-2019
(przeksztalcone)
Przeptywy srodkow pienieinych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5547 4616
Korekty: 38213 31938
Korekty z tytutu umorzenia i amortyzacji 21022 17 069
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci aktywoéw 17,22 9 587 -
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 20 - 6046 3874
Zmiana warto$ci godziwej aktywéw (zobowigzan) finansowych . 2
wycenianych przez rachunek zyskow i strat
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywéw trwatych 17 - 4139 1941
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywoéw finansowych (innych niz 340 )
instrumenty pochodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - 81 - 2553
Koszty odsetek 12.6 8 640 9477
Zmiana stanu zapaséw 25,36 3489 -34 300
Zmiana stanu naleznoS$ci 26, 36 13 815 -43 493
Zmiana stanu zobowigzan 34,36 -11925 26 288
Zmiana stanu aktywow i zobowiazan z tytutu uméw 27,36 19 801 53502
Zmiana stanu rezerw 33,36 -16 434 3047
Inne korekty 144 - 2996
Zaptacone odsetki z dziatalnosci operacyjnej (-) 283 38
Otrzymane odsetki z dziatalnosci operacyjnej - 65
Wptywy (wydatki) z rozliczenia instrumentéw pochodnych 632 1402
Zaptacony podatek dochodowy (-) 13 2773 3642
Srodki pienieine netto z dzialalnosci operacyjnej 41 336 34211
Przeplywy srodkow pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie aktywéw niematerialnych (-) 19 498
Wptywy ze sprzedazy aktywdéw niematerialnych - 262
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (-) 17 25 506 19 009
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 17 3764 614
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (-) 4936 4 682
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 21074 902
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych (-) 41 - 21332
Pozyczki udzielone (-) - 46 23
Wydatki na nabycie pozostatych aktywéw finansowych (-) 350 16 622
Wptywy ze sprzedazy innych aktywéw trwatych 9 1 664
Otrzymane odsetki - 65
Srodki pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej - 5918 - 58659
Przeplywy srodkow pienigznych z dziatalnosci finansowej
Nabycie akcji wtasnych (-) 30 910
Wptywy z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych 32 2 460
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (-) - 1338
Wplywy z tytutu zaciagnigcia kredytéw i pozyczek 31 61985 55 897
Sptaty kredytéw i pozyczek (-) 31 84 930 2757
Splata zobowigzan z tytutu leasingu (-) 18 9 895 9176
Odsetki i prowizje zaptacone (-) 12.6 8 357 9438
Dywidendy wyptacone (-) 2738 7257
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej - 42385 25931
Zmiana netto stanu srodkOw pieni¢znych i ich ekwiwalentéw (przed
zmianami z tytutu réznic kursowych) ) 6967 1483
Zmiana stanu z tytulu réznic kursowych 8 -
Zmiana netto stanu Srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow - 6959 1483
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 28 20 589 19 106
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 28 13 630 20 589
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat ze
. sprzedazy P Udzialy Kapitat
nota | Kapitat Akcje akcji Roznice Pozostate Zyski niedajgce wiasny
wlasne L kursowe z . Razem :
podstawowy powyzej ich . . kapitaty | zatrzymane kontroli razem
) . przeliczenia
warto$ci
nominalnej
Saldo na dzien 01-01-2020 roku 18 841 - 103 711 60 20 578 51634 194 824 38 592 233 416
Zmiany w kapitale wltasnym w okresie od 01-01 do 31-12-2020 - - 910 - 608 1331 - 3802 - 2773 4763 1990
Dywidenda zaptacona - - - - - - 1507 - 1507 - 1230 - 2737
Sprzedaz przeszacowanych srodkéw trwatych: przeniesienie do
. - - - - - 671 671 - - -
zyskéw zatrzymanych
Zakup akcji wlasnych - - 910 - - - - - 910 - - 910
Catkowity dochéd za okres od 01-01 do 31-12-2020 - - - 608 2002 - 2966 - 356 5993 5637
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2020 roku - - - - - - 2966 - 2966 5826 2 860
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres
od 01-01 do 31-12-2020 roku - - - 608 2002 - 2610 167 2
Saldo na dzien 31-12-2020 roku 18 841 - 910 103 711 668 21909 47 832 192 051 43 355 235 406




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat ze
. sprzedazy P Udziaty Kapitat
nota Kapitat Akcje akcji Roznice Pozostate Zyski niedajagce wiasny
wiasne L kursowe z . Razem :
podstawowy powyzej ich . . kapitaty | zatrzymane kontroli razem
) , .| przeliczenia
warto$ci
nominalnej
Saldo na dzien 01-01-2019 roku 18 841 0 103 711 98 6914 59 930 189 494 24 601 214 095
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01-01 do 31-12-2019 0 0 0 -38 13 664 -8 296 5330 13991 19 321
Emisja akcji 0 0
Dywidenda zaptacona -6 029 -6 029 -1228 -7257
Zmana stqutury grupy kapitatowej (transakcje z podmiotami 0 12582 12580
niekontrolujacymi)
Sprzedaz przeszacowanych srodkéw trwatych: przeniesienie do 0 0
zyskéw zatrzymanych
Catkowity dochéd za okres od 01-01 do 31-12-2019 0 0 0 -38 13 664 -2267 11359 2637 13 996
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku -2267 -2267 2730 463
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres
od 01-01 do 31-12-2019 roku 38 13664 13626 04 13533
Saldo na dzien 31-12-2019 roku 18 841 0 103 711 60 20 578 51634 194 824 38 592 233 416
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogélne

Grupa Kapitalowa IMMOBILE (Grupa) sktada si¢ ze sp6tki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. z siedzibg
w Bydgoszczy ul. Plac Koscieleckich 3 (jednostka dominujaca, Spétka) i jej spétek zaleznych. Roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia
2020 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 12 miesi¢cy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.
Roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej zawiera dane na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz
dane poréwnawcze na dzien 31 grudnia 2019 roku. Roczny skonsolidowany rachunek zyskéw 1 strat, roczne
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, roczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw
pienig¢znych oraz roczne skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym obejmuja dane za okres
12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku oraz dane poréwnawcze za analogiczny okres 2019 roku.
Jednostka dominujgca jest wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod
numerem KRS 0000033561. Jednostce nadano numer statystyczny REGON 090549380.

Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest:

* dziatalno$¢ przemystowa,

e dziatalno$¢ hotelarska,

* dziatalno$¢ developerska wraz z konsultingiem budowlanym,

* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
* budownictwo przemystowe,

* automatyka i elektroenergetyka.

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



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

2. Skiad Grupy

W sktad Grupy wchodzi jednostka dominujaca Grupa Kapitatowa Immobile S.A. oraz nast¢pujace spotki

zalezne:
. Procentowy udziat Grupy w kapitale
Jednostka Siedziba 31 grudnia 2020 | 31 grudnia 2019
Focus Hotels S.A. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.o. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Makrum Development Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Crismo Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Aronn Sp. 7 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Binkie Sp. z o0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Carnaval Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Cezaro Sp. 7 0.0. Bydgoszcz, Polska - 100,00%
Hotel 1 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 10 Sp. z 0.0. (dawniej: Nobles Sp. z 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Modulo Parking Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
Projprzem Budownictwo Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
CDI 2 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 3 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska - 100,00%
CDI 4 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 5 Sp. z 0.0. (dawniej MAKRUM Sp. 7 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 6 Sp. z 0.0. (dawniej Attila Sp. z 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 7 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 8 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
ATREM S.A. Ztotniki, Polska 66% 66%
GKI Development GmbH * Berlin, Niemcy 100,00% 100,00%
Kuchet Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
PJP MAKRUM S.A Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
PROMStahl Polska Sp. z o0.0. Koronowo, Polska 65,73% 65,73%
PROMStahl GmbH Gehrden, Niemcy 65,73% 65,73%
Promlift Sp. z o.0. Bydgoszcz 65,73% -
PROMStahl Lid, Lutterworth, Wielkca 65,73% .
Brytania

* Niekonsolidowane, spétka nie rozpoczg¢ta dziatalnosci

W okresie 12 miesigcy zakonczonych 31 grudnia 2020 roku mialy miejsce nastepujace zmiany w sktadzie

Grupy:

* W dniu 2 stycznia 2020 roku nastgpito polaczenie spétek CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. (dalej
takze "Spotka Przejmujaca") ze spétka CDI 3 Sp. z o.0. ("Spoétka Przejmowana"). Potaczenie spétek
nastgpito w trybie przewidzianym art. 492 § 1 ust. 1 kodeksu spétek handlowych, poprzez przeniesienie
calego majatku Spotki Przejmowanej na Spétke Przejmujaca (polaczenie przez przejecie), bez
podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujacej, wobec tego, ze Spotka Przejmujaca posiada
100% udziatéw w Spoétce Przejmowane;.

* W dniu 4 marca 2020 roku zostata powotana i zarejestrowana nowa spotka zalezna PROMSTAHL Limited

z siedzibg w Wielkiej Brytanii, od tego tez momentu podlega konsolidacji. Spétka zostata utworzona z
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mysla o intensyfikacji sprzedazy w segmencie systeméw przetadunkowych bezposrednio na rynku
Wielkiej Brytanii i Irlandii. Od czerwca 2020 roku spétka rozpoczeta dziatalnos¢ operacyjna.

* Jednostka zalezna PJP MAKRUM S.A. objeta 100% udzialéw w funkcjonujacej na rynku spoéice
PROMLIFT Sp. z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy ktérej przedmiotem dziatalnosci jest logistyka
magazynowa (sprzedaz, serwis, wynajem woézkow widlowych). Spétka jest konsolidowana od dnia
nabycia, tj. od 20 lutego 2020 roku.

* W dniu 29 czerwca 2020 roku NZW CDI 2 Sp. z o0.0. podpisata uchwale w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki z kwoty 5 tys. PLN o kwote 2 650 tys. PLN, tj. do kwoty 2 655 tys. PLN poprzez
utworzenie 53 tys. nowych udziatéw o warto$ci nominalnej 50 PLN. Wszystkie nowoutworzone udziaty
zostaly objete przez CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. w zamian za wktad pieni¢zny po 50 PLN za
kazdy udzial, tj. za taczng kwotg 2 650 tys. PLN.

* W dniu 31 sierpnia 2020 roku zostato zarejestrowane potaczenie spotki Grupa Kapitatowa IMMOBILE
S.A. (,,Spotka Przejmujaca”) ze spdtka Cezaro Sp. z o.0. ("Spdika Przejmowana"). Potaczenie spotek
nastapito stosownie do tresci art. 492 § 1 ust. 1 oraz art. 515 §1 ksh w zwigzku art. 516 § 6 kodeksu spétek
handlowych, poprzez przeniesienie calego majatku Spotki Przejmowanej na Spoétke Przejmujaca
(potaczenie przez przejgcie), bez podwyzszania kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujacej, wobec tego,

ze Spotka Przejmujaca posiadata 100% udzialéw w Spétce Przejmowane;.

3. Skilad Zarzadu jednostki dominujgcej

W sktad Zarzadu jednostki dominujacej na 31 grudnia 2020 roku wchodzili:
Rafat Jerzy - Prezes Zarzadu

Stawomir Winiecki - Wiceprezes Zarzadu

Piotr Fortuna - Cztonek Zarzadu

W ciaggu okresu sprawozdawczego i do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego sktad Zarzadu Spoéiki nie zmienit sig.

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu

30 kwietnia 2021 roku.
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S. Istotne wartoS$ci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy wymaga od Zarzadu jednostki
dominujacej 0sadow, szacunkéw oraz zatozen, ktére majg wpltyw na prezentowane przychody, koszty, aktywa
1 zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczgce zobowigzan warunkowych. Niepewnos$¢
co do tych zatozen i szacunkéw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych aktywéw i

zobowigzan w przyszlosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonat nastepujacych osadoéw, ktére maja

najwickszy wptyw na przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i1 zobowigzan.

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

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

zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy zostaly przedstawione w nocie 21.
Leasing (Grupa jako leasingobiorca)

Zgodnie z MSSF 16 par. 47, Grupa prezentuje w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j
aktywa z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzania z tytutu leasingu jako odrgbne pozycje aktywow i

zobowigzan.
Grupa przyjmuje nast¢pujace zalozenia dotyczace leasingéw:
* przyjeta stopa procentowa to 4,5 p.p., dla nowych badz modyfikowanych uméw 3,5 p.p.

* umowy leasingu samochodéw i PWUG sg kazdorazowo analizowane pod katem istnienia opcji

wykupu/przedtuzenia i ich wptywu na okres leasingu.

* okres racjonalnie pewny dla uméw najmu 1 dzierzawy powierzchni biurowych i hal na czas nieokreslony
analizowany indywidulanie pod wzgledem wystgpujacych zachet w umowach, optat na rynku w podobnych

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

Grupa uwzglednia okres przedtuzenia jako cze$¢ okresu leasingu dla leasingu maszyn i1 urzadzen ze wzgledu
na znaczenie tych aktywow dla dziatalnosci. Te umowy leasingu maja krotki, nieodwotywalny okres (tj.
maksymalnie do 5 lat) i moze wystapi¢ znaczacy negatywny wptyw na produkcje, jezeli zastgpienie tych
aktywoéw nie bedzie tatwo dostgpne. Opcje przedltuzenia umowy leasingu samochodéw nie zostaly
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uwzglednione w ramach okresu leasingu, poniewaz polityka Grupy w zakresie leasingu tych aktywow
przewiduje maksymalny okres uzyteczno$ci nie dluzszy niz pigé lat, a zatem Grupa nie korzysta z opcji

przedtuzenia.

Grupa nie jest w stanie z fatwoscig ustali¢ stopy procentowej dla uméw leasingowych, dlatego przy wycenie
zobowigzania z tytutu leasingu stosuje krancowg stope procentowg leasingobiorcy. Jest to stopa procentowa,
jaka Grupa musiataby zaptacié, aby na podobny okres, w tej samej walucie i przy podobnych zabezpieczeniach
pozyczy¢ srodki niezbedne do zakupu sktadnika aktywéw o podobnej wartosci co sktadnik aktywow z tytutu

prawa do uzytkowania w podobnym srodowisku gospodarczym.
Klasyfikacja umow leasingowych (Grupa jako leasingodawca)

Grupa jako leasingodawca dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu o
oceng, w jakim zakresie ryzyko i pozytki z tytutu posiadania przedmiotu leasingu przypadaja w udziale

leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy. Ocena ta opiera si¢ na tresci ekonomicznej kazdej transakcji.

W swoim portfelu nieruchomos$ci inwestycyjnych, Grupa zawarta umowy leasingu nieruchomosci
komercyjnych. Grupa zachowuje wszystkie istotne ryzyka i korzysci wynikajace z prawa witasnosci tych
nieruchomosci, dotyczace migdzy innymi tego, ze okres umowy nie obejmuje znaczacej czg¢sci okresu

uzytecznosci nieruchomosci, ktére zostaty oddane w leasing operacyjny.
Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny
niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych oraz wiasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych
parametrow istotnie wplywajacych na wartos¢, zgodnie z przyjeta polityka wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych.

Wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych wedtug stanu na 31 grudnia 2020 roku wraz ze zmiang w stosunku

do 31 grudnia 2019 roku zostata przedstawiona w nocie 20.
Odpisy na oczekiwane straty kredytowe

W odniesieniu do naleznosci z tytulu dostaw i ustug i aktywéw z tytutu uméw, dla ktérych odpisy
aktualizujace szacuje si¢ dla calego zycia instrumentu, Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w
zwiazku z pojedynczym znaczacym kontrahentem. W konsekwencji szacunki odpiséw s3 dokonywane na
zasadzie zbiorowej, a naleznosci zostaty pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Grupa zbudowata
model stuzacy do szacowania oczekiwanych strat z portfela naleznosci. Szacunek odpisu jest oparty przede
wszystkim o historycznie ksztattujace si¢ przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoscia

z ostatnich 3 lat. Takze zostal w analize¢ uwzgledniony wptyw COVID na ksztattowanie si¢ struktury wiekowe;j
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naleznosci. Szczeg6ty dotyczace dokonanych odpisow aktualizujacych jak réwniez przyjetych zatozen zostaty

przedstawione w nocie 26.
Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwatych

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikéw majatku trwatego. W momencie

zidentyfikowania przestanek utraty wartosci Grupa przeprowadza test i ustala warto$¢ odzyskiwalng.

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci aktywow trwatych w oparciu o posiadane wyceny
niezaleznych rzeczoznawcoéw majatkowych oraz wiasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych
parametréw istotnie wyptywajacych na wartos¢. W przypadku zaistnienia przestanki utraty wartosci w
stosunku do wczesniejszych wycen lub kosztu nabycia dokonywane sg odpisy aktualizujagce wartos$¢ tych

aktywow. Szczegdty dotyczace testu na utrate wartosci aktywow trwatych zostaty przedstawione w nocie 17.
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
osagdem. Sposéb ustalenia wartosci godziwej poszczegdlnych instrumentéw finansowych zostat

przedstawiony w nocie 45.1.
Przychody z umow z klientami

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

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

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia, ktére Grupa spetnia w miar¢ uptywu czasu (w cze¢sci
segment przemyst, budownictwo przemystowe oraz automatyka i elektroenergetyka) stosuje si¢ metodg¢ opartg
na ponoszonych naktadach. Przychody w tym przypadku rozpatrywane s3 proporcjonalnie do ponoszonych
naktadéw, a Grupa dokonuje oceny zgodnosci poniesionych naktadéw z przyjetym budzetem zwigzanym z
danym zobowigzaniem do wykonania §wiadczenia oraz ocen¢ prawdopodobienstwa osiggnigcia planowanego

przychodu.

Podstawg przyjecia metody opartej na ponoszonych naktadach jest przeswiadczenie Grupy, iz ta metoda
najlepiej obrazuje przekazanie odbiorcom débr i ustug z uwagi, iz prawo do dochodzenie wynagrodzenia za
$wiadczone zobowigzanie 1 jego wysokosci jest nierozerwalnie zwigzana z udokumentowanymi naktadami.
Jednoczesnie odbiorca débr i ustug otrzymuje korzy$¢ zwigzang z poniesionymi naktadami. Wykonywane
przez Grupe produkty i ustugi w ramach segmentéw konstrukcje stalowe i budownictwo przemystowe

powstaja na bazie indywidualnych projektow i nie majg alternatywnego zastosowania tzn. nie mogg by¢
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zaoferowane i sprzedane innym klientom. To samo dotyczy ustug $wiadczonych w segmencie automatyki i
elektroenergetyki. W ocenie Grupy, na bazie warunkéw umownych i ogélnych warunkéw wspotpracy spotki
Grupy posiadaja prawo do uzyskania wynagrodzenia za wykonane prace w proporcji w jakiej zostaty

wykonane.

W przypadku zobowigzan do wykonania Swiadczenia spetnianych przez Grupg w okreslonym momencie
(segment systemy przeladunkowe, hotelarstwo, developerskiego oraz pozostate), przy ocenie momentu
uzyskania przez klienta kontroli nad przyrzeczonymi dobrami i ustugami kieruje si¢ zaréwno faktem
fizycznego przekazania dobra lub wyswiadczenia ustugi jak i uwarunkowaniami prawnymi (np. momentem
ustalenia prawa do zaptaty lub przejscia tytutu prawnego na nabywce). W segmencie hotelarskim podstawowa
jednostka do rozliczania $wiadczonych ustug jest doba hotelowa. W segmencie developerskim momentem
przekazania kontroli wszystkich znaczacych ryzyk oraz korzysci nastgpuje w chwili podpisania aktu

notarialnego przenoszacego wtasno$¢ do nabywanej nieruchomosci.

Przy okresleniu cen transakcyjnych Grupa opiera si¢ przede wszystkim na zapisach uméw (umoéw
indywidualnych, ogélnych warunkéw zaméwienia itp.) z klientami i ich analizie ekonomiczno-prawnej,
oceniajgc czynniki wplywajace na ewentualng zmienno$¢ wynagrodzenia, prawo do wynagrodzenia
dodatkowego lub uwzglednienie innych czynnikdw, takich jak zmiana wartosci pienigdza w czasie itp. Podziat
mozliwej do uzyskania ceny transakcyjnej na poszczegdlne zobowigzania do wykonania Swiadczenia (jezeli
wystepuje wiecej niz jedno zobowigzanie) dokonywany jest w oparciu o analiz¢ cen rynkowych na podobne
dobra i ustugi, a w przypadku trudnosci w dokonaniu takiej oceny na podstawie poniesionych naktadéw. To

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

5.2. Niepewno$¢ szacunkow i zalozen

Ponizej oméwiono podstawowe zalozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrédia niepewnoS$ci
wystepujace na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci
bilansowych aktywdéw i zobowigzan w nastgpnym okresie finansowym. Grupa przyjeta zalozenia i szacunki
na temat przyszlosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania sprawozdania finansowego.
Wystepujace zatozenia i szacunki moga ulec zmianie na skutek wydarzenh w przysziosci wynikajacych ze
zmian rynkowych lub zmian niebgdacych pod kontrolg Grupy. Takie zmiany sg odzwierciedlane w

szacunkach lub zatozeniach w chwili wystagpienia.
Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci rzeczowych sktadnikow trwatych
1 wartosci niematerialnych. Poprzez przestanki utraty wartosci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace, iz mogto
nastapi¢ obnizenie mozliwych przysztych oczekiwanych przeptywéw pienigeznych ze skiadnika aktywow
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trwatych. W przypadku zidentyfikowania przestanek utraty wartosci ustalana jest warto$¢ odzyskiwalna. W
2020 roku czynnikiem wptywajagcym na ocen¢ Zarzadu wystgpienia przestanek utraty wartosci aktywow w
segmencie hotelowym jest pandemia COVID 19. Pozostaly segmenty nie odnotowaty istotnego wplywu

pandemii na przychody 1 ptynnos¢ finansowa.

Grupa przeprowadzita obowigzkowe testy na utrat¢ wartosci aktywow niematerialnych (wartos¢ firmy, znak
towarowy o nieokreslonym okresie uzytkowania). A takze przeprowadzita testy na utrate¢ wartosci aktywow
nalezacych do segmentu hotelowego. Wymagato to oszacowania wartosci uzytkowej osrodka
wypracowujacego Srodki pieniezne, do ktérego naleza te aktywa niematerialne (segment przemyst -
konstrukcje stalowe). Oszacowanie wartosci uzytkowej polega na ustaleniu przysztych przeptywéw
pienigznych generowanych przez osrodek wypracowujacy srodki pieni¢zne i wymaga ustalenia stopy
dyskontowej do zastosowania w celu obliczenia biezacej wartosci tych przeptywow. Przyjete w tym celu

zatozenia zostaty przedstawione w nocie 22.
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny nieruchomos$ci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych
rzeczoznawcOw majatkowych oraz wlasny osad, ktéry podlega niepewnosci ze wzgledu na zmiany
parametréw rynkowych, gtéwnie takich jak mozliwe do uzyskania stawki najmu, warto$ci rynkowe

nieruchomosci o zblizonym potencjale i/lub stép kapitalizacji.
Wycena rezerw z tytutu Swiadczen pracowniczych

Rezerwy z tytulu $§wiadczen pracowniczych zostaly oszacowane za pomocg metod aktuarialnych. Zatozenia
przyjete do ustalenia wysokosci rezerw z tytutu §wiadczen pracowniczych zostaty przedstawione w nocie 24.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

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

wynikoéw podatkowych w przyszto$ci mogltoby spowodowac, ze zatozenie to staloby si¢ nieuzasadnione.
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 wartos¢ ksiggowg. 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.

21



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Zarzad jednostki dominujacej ponadto weryfikuje te zapasy niewykorzystane w procesie produkcji przez
ponad 12 miesigcy. W takim przypadku nierotujgce zapasy réwniez podlegaja aktualizacji do momentu ich

ewentualnego zuzycia w procesie produkcji. Odpisy aktualizujace zostaty przedstawione w nocie 25.
Pomiar stopnia catkowitego spetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia

Grupa stosuje metode opartg na ponoszonych naktadach przy zobowigzan do wykonania $wiadczenia, ktore
Grupa spelnia w miar¢ uplywu czasu. Stosowanie tej metody wymaga od Grupy szacowania proporcji

dotychczas wykonanych prac do catosci ustug do wykonania.
Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomiczne;j
uzytecznos$ci sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego, aktywow niematerialnych oraz aktywoéw z tytutu
prawa do uzytkowania. Grupa corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okresow ekonomicznej
uzytecznos$ci na podstawie biezacych szacunkow.

W przypadku, gdy okres korzystania ze sktadnika aktywow wynika z tytutéw umownych, okres uzytkowania
odpowiada okresowi wynikajagcemu z tych tytuléw umownych, jezeli nie jest wystarczajaco pewne, ze nastgpi
przeniesienie wlasnosci po zakonczeniu umowy. W sytuacji, gdy szacowany okres uzytkowania jest dtuzszy

niz okres wynikajacy z tytutéw umownych, przyjmuje si¢ szacowany okres uzytkowania.

Niepewnos¢ zwigzana z utworzonymi rezerwami

Grupa tworzy rezerwy na prawdopodobne zobowigzania, ktére jest w stanie w spos6b wiarygodny oszacowac
W tym rezerwy ha naprawy gwarancyjne, ktére sg tworzone w nastgpstwie oszacowania spodziewanych i
mozliwych do oszacowania kosztow napraw, prac i robot gwarancyjnych zwigzanych ze sprzedanymi
wyrobami 1 $wiadczonymi ustugami. Informacje na temat utworzonych rezerw zostalty zaprezentowane w

nocie 33.
Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od 0séb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czestym zmianom. Te czg¢ste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zar6wno pomiedzy organami panstwowymi,

jak 1 organami panstwowymi i przedsigbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
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dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej

dojrzalym systemie podatkowym.

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

przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
1 wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania, jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggnigcia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okoliczno$ciach z przedmiotem i celem przepisOw ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposéb
dzialania byl sztuczny. Wszelkie wystgpowanie nieuzasadnionego dzielenia operacji, angazowania
podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, elementéw
wzajemnie si¢ znoszacych lub kompensujacych oraz inne dziatania o podobnym dziataniu do wcze$niej
wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnos$ci podlegajacych
przepisom GAAR. Nowe regulacje beda wymaga¢ znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkOw

podatkowych poszczegdlnych transakcji.

Klauzul¢ GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzys$ci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikow prawnych ustalen i

porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja Grupy.

Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytulu biezacego i odroczonego podatku dochodowego
przy zastosowaniu wymogow MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkowa), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajgc oceng niepewnosci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi. Gdy istnieje niepewnos¢ co do
tego, czy 1 w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowal poszczegdlne rozliczenia podatkowe

transakcji, Grupa ujmuje te rozliczenia uwzgledniajac ocen¢ niepewnosci.

6. Podstawa sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasada kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, instrumentéw pochodnych, akcji, udziatéw w
jednostkach niepowigzanych, ktére s3 wyceniane wedlug wartosci godziwej.
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Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (PLN), a wszystkie

wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tysigcach PLN.
Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza si¢ istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie

kontynuowania dziatalno$ci Grupy jako catosci.

W roku 2020 pojawito si¢ ryzyko pogorszenia koniunktury w nastepstwie rozprzestrzeniajacej si¢ pandemii
koronawirusa wywotujacej chorobe COVID-19, rozprzestrzeniajace si¢ w Polsce oraz Europie. Zagrozenie
to, w przypadku splotu niekorzystnych okolicznosci, ktérego nie jesteSmy na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego w stanie oceni¢, moze spowodowa¢ ograniczenie zakresu prowadzonej przez

Spotke dziatalnosci co w konsekwencji moze mie¢ wptyw na przyjete zalozenie kontynuacji dziatania.

Najwigksze problemy zwigzane z wystepowaniem pandemii koronawirusa wystepuja w segmencie

hotelarskim.

Spadek przychodéw w roku 2020 vs. 2019 wyni6st finalnie 53%. Wprowadzone od potowy marca 2020 roku
ograniczenia administracyjne dotyczace funkcjonowania hoteli oraz ograniczenia w przemieszczaniu si¢ 0s6b
na terytorium Polski, zamknig¢cie granic, zamknigcie szeregu rodzajow dziatalnosci ustugowych i handlowych
oraz obostrzenia wprowadzane co do wyjazdéw stuzbowych i realizacji szkolen spowodowaty drastyczny
spadek popytu na ustugi hotelowe. Koniec zesztego roku niestety nie zmienil sytuacji i przynidst kolejne
ograniczenia. Od dnia 28.12.2020 roku Rzad catkowicie zamkngt hotele (réwniez dla pobytéw stricte
stuzbowych na podstawie o$wiadczenia) zezwalajac jedynie na pobyty waskiej grupie specjalizacji $cisle
okreslonej w Rozporzadzeniu (m.in. medycy, kierowcy zawodowi, osoby realizujace cele publiczne).
Nastepnie w dniu 12.02.2021 roku Rzad otworzyl hotele pozwalajac na pobyty wszystkim zainteresowanym,
ale z ograniczeniem, ze mogg udostgpni¢ maksymalnie 50% swojej bazy pokoi. Po miesigcu Rzad ponownie
zamknal hotele najpierw w wojewddztwie warminsko-mazurskim oraz pomorskim (od 13.03.2021 roku) a
nastepnie na terenie calego kraju od 20.03.2021 roku wracajac do umozliwienia pobytéw tylko w ramach
waskiej grupy specjalizacji. Zamknigcie zostato finalnie ogloszone do dnia 04.05.2021 roku z opcja

przedluzenia.

Spadek przychodéw w pierwszy kwartale 2021 roku vs. analogiczny okres 2019 roku wyniést -49,7% wigc
jest nieco mniejszy niz w catym 2020 roku. Ponadto od miesigca marca 2021 roku widzimy pierwsze
zainteresowanie okresem wysokiego sezonu w hotelach w Tréjmiescie. Zwicksza si¢ rowniez liczba zapytan
na pobyty grup biznesowo-eventowych w lokalizacjach typu Szczecin, £.6dZ czy Chorzéw. Drugim kwartale

2021 roku bedzie jeszcze dos¢ mocno obcigzony sytuacjg pandemiczng (szacujemy podobnie jak w pierwszym
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kwartale spadek na poziomie 48-50% vs. 2019 roku) natomiast juz od drugiej potowy czerwca liczymy na
powr6t przychodéw przynajmniej do poziomdw z roku 2019 z racji na ponizsze zewngtrzne oraz wewnetrzne

czynniki:

* Pelne otwarcie gospodarki wraz z zaszczepieniem si¢ coraz wigkszej czesci spoteczenstwa,

* Turystyka wewnetrzna wzmozona caly czas niepewng sytuacjg co do wyjazdéw zagranicznych
Polakéw (testy na lotniskach, niejasno$¢ przepisow, kwarantanna etc.),

* Wydzierzawienie dziatajacego, czterogwiazdkowego obiektu w Elblagu (maj 2021 — 85 pokoi) ->
absolutnego lidera na tamtejszym rynku hotelowym,

* Otwarcie si¢ nowych obiektow w sieci, czterogwiazdkowego Grand w Szczecinie — 89 pokoi oraz

trzygwiazdkowego Premium w Bydgoszczy — réwniez 89 pokoi.

Podstawa powyzszych, optymistycznych prognoz od trzeciego kwartatu 2021 roku jest rowniez obserwacja
odbicia na rynkach, ktére wczesniej zniosty obostrzenia w dziatalno$ci hoteli np. USA, Chiny, Tajlandia,

Australia, Nowa Zelandia czy Japonia gdzie juz teraz obtozenie pokoi jest na poziomie sprzed pandemii.

Pomimo obostrzen administracyjnych dziatalnos¢ segmentu od poczatku trwania pandemii nie zostala
przerwana, zostala réwniez zachowana kadra managerska na wszystkich kluczowych stanowiskach, co
pozwoli na szybkie tempo odbudowy wynikéw spétki w momencie zniesienia obostrzen w dziatalnosci.
Zostato podjetych szereg dzialan zmierzajagcych do ograniczenia kosztéw funkcjonowania (skuteczne
renegocjacje czynszOw za wynajmowane hotele, zmniejszenie kosztow pracowniczych, w tym poprzez
wykorzystanie czeSci dostepnych narzedzi z tzw. ,tarczy”) oraz poprawiajacych ptynno$¢ finansowa
(podpisanie aneksOw odraczajacych raty kredytéw bankowych — najpierw o 6 miesigcy, a nastgpnie 17 m-cy,
przesuni¢cie sktadek ZUS i czeSci obcigzen publiczno-prawnych). Dostepno$¢ do finansowania nowych
inwestycji w segmencie jest jednakze aktualnie bardzo ograniczona. W hotelach Grupy wyprzedzajaco zostaty
wprowadzone odpowiednie rygory sanitarne i organizacyjne majace na celu zachowanie bezpieczenstwa gosci

jak i pracownikow.

Pozwala to patrze¢ w przyszios¢ ze zdecydowanie wigkszym optymizmem. JesteSmy pewni, ze wraz z
catkowitym otwarciem si¢ hoteli (najwczesniej po 10 maja 2021 roku) nastgpi zdecydowana poprawa

rentownos$ci w tym segmencie.
Wptyw epidemii na pozostate segmenty Grupy jest znaczaco nizszy.

W segmencie budownictwa przemystowego nie odnotowano powazniejszych negatywnych informacji
zarOwno po stronie inwestorow (nie sag wstrzymywane budowy, op6zniane odbiory, czy tez ptatnosci) jak i po
stronie dostepnosci czy tez warunkéw dostawy materialdow budowlanych jak i ustug podwykonawcow.

Wprowadzona praca zdalna dla cze$¢ kadry kierowniczej, obostrzenia sanitarne na budowach i zmieniona
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organizacja samej budowy jak i ich zaplecza nie maja, lub majga znikomy wplyw na realizacj¢ kontraktow.
Zauwazalny jest wzrost cen niektérych materialéw — jak produkty stalowe, produkty na bazie tworzyw

sztucznych i inne.

Zauwazalna jest natomiast zwiekszona niepewno$¢ w podejmowaniu przez inwestoréw decyzji co do nowych
budéw, cho¢ pojawiaja si¢ liczne sygnaly, iz wraz z ,,oswajaniem” pandemii decyzje inwestycyjne beda

podejmowane.

Podobna sytuacja ma miejsce w zakresie produkcji systeméw przetadunkowych PROMStahl jak i parkingéw
MODULO. Stan zaméwien, po spadku zaméwien na przetomie drugiego i trzeciego kwartatu 2020 roku ma
tendencje wzrostowg, a zamdowienia w pierwszym kwartale 2021 roku przewyzszaja poziom z roku 2019.
Zapasy podstawowych komponentéw do produkcji ksztattujg si¢ (poza zapasem stali) na poziomie od dwéch
do sze$ciu miesiecy. Sprzedaz i dystrybucja krajowa odbywa si¢ bez zaktocen a sprzedaz eksportowa bez

wiekszych zakldcen (pewne ograniczenia wystapity czasowo w dostawach na terytorium Francji).

Wdrozony zostal w zaktadach produkcyjnych Grupy, w tym na budowach, szereg dodatkowych procedur
sanitarnych jak i organizacyjnych (praca zdalna cze¢sci pracownikéw czy podzial zatogi na zmiany), a zaktady

zostaly wyposazone juz w lutym br. w dodatkowe Srodki dezynfekcyjne oraz srodki ochrony osobistej.

W segmencie automatyki i elektroenergetyki wptyw pandemii jest umiarkowany. Wstrzymano czasowo
roboty na jednym z kontraktéw, na ktérym toczg si¢ prace w bezposrednim sgsiedztwie ujecia wody.
Wstrzymano réwniez budowy realizowane dla kontrahentéw, z ktérymi Grupa wspdtpracuje, a ktore
realizowane s3 w innych krajach. Nie ma powazniejszych negatywnych informacji po stronie dostepnosci
materiatow budowlanych jak i ustug podwykonawcéw. Nalezy podkresli¢, ze ograniczenie dziatan i przestoje
na budowach begdg si¢ wigzaly z wystgpieniem Grupy z roszczeniami o zwrot za poniesione koszty. Pomimo
sporego portfela zamoéwien, prowadzone sg dalsze prace nad pozyskanie nowych projektéw, ktére sg obecnie

na etapie ofertowania. Nowe kontrakty pozwolg zminimalizowa¢ wptyw pandemii na wyniki segmentu.

Wptyw epidemii w sektorze developerskim, na prowadzone aktualnie etapy mieszkaniowe jest na dzien
publikacji sprawozdania nieznacznie zauwazalny. O ile nie ma utrudnien po stronie realizacyjnej,
administracji budowlanej, nie ma takze znaczacych ograniczen popytowych, o tyle wydtuzony jest proces
sprzedazy mieszkan z uwagi na utrudnione procedury uzyskania przez klientéw kredytéw mieszkaniowych..
Sytuacja ptynnosciowa w omawianych segmentach, poza hotelarstwem, jest dobra, a grupa zawarla szereg
nowych uméw z instytucjami finansowymi zwigkszajac tym samym dostgpnos¢ zrodet finansowania (kredyty

jak 1 linie gwarancyjne).

W zwigzku z wystgpieniem pandemii koronawirusa zidentyfikowane zostaty najwazniejsze dla Grupy ryzyka

zwigzane z obecnym 1 sygnalizowanym stanem pandemii, otoczeniem prawnym i rynkowym.
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e ograniczenia administracyjne,
* odstgpienie lub czasowe wstrzymanie realizacji zadania przez inwestora,
* zmiana postaw konsumentow, w tym w zakresie korzystania z ustug turystycznych,
* brak ptatnosci od inwestora z uwagi na zachwiang ptynnos¢, utrat¢ finansowania bankowego i/lub
korporacyjnego,
* ograniczenia w szkoleniach, konferencjach itp. spowodowane zar6wno zakazami administracyjnymi
jak 1 polityka firm,
* niemoznos$¢ terminowej realizacji zawartych uméw z uwagi na:
o braki w zaopatrzeniu w surowce 1 materiaty oraz podzespoty,
o brak dostatecznej ilosci podwykonawcOw 1/lub wstrzymanie pracy przez podwykonawcow z
uwagi na braki w jego kadrze spowodowane pandemia,
e utrata plynnosci finansowej przez dostawcéw i zwigzane z tym zadanie wysokich przedptat lub
dostawy po zaplacie itp.,
* ryzyko obowigzkowej kwarantanny pracownikéw Grupy,
* ryzyka spowodowane paralizem administracji lokalnej i centralnej (nadzér budowlany, straz pozarna,
sanepid itp.),
* ryzyka obostrzen sanitarnych w krajach, do ktérych eksportowane sg produkty Grupy.

Okreslenie prawdopodobnego wptywu powyzszych ryzyk na przychody i wyniki operacyjne Grupy GK
IMMOBILE S.A. w perspektywie najblizszych kwartatow nie jest na dzien dzisiejszy mozliwe, z uwagi na

bardzo duzo zmiennych oraz bardzo dynamiczng sytuacj¢ epidemiczng, rynkowga oraz prawna.

Aktualny umiarkowany wpltyw pandemii, poza segmentem hotelarskim, na dziatalnos¢ Grupy moze ulec
diametralnej zmianie w zaleznos$ci od dalszego rozwoju epidemii, a w szczegdlnosci dziatan rzadu polskiego

oraz rzadéw innych krajéw w zakresie:

* drastycznych obostrzen sanitarnych,

* ograniczen administracyjnych w poruszaniu si¢ obywateli jak i przemieszczaniu towaréw i
materiatow,

* administracyjnych ograniczen naktadanych na przedsigbiorcow, w tym ewentualny zakaz
funkcjonowania zaktadéw produkcyjnych czy tez prowadzenia budéw (maksymalna ilo$¢
jednorazowo zatrudnionych, ograniczenia branzowe itp.),

* zamknigcia granic dla przeptywu towaréw 1 materiatow,

e ograniczenia w dostepie do mediow.

Zarzad jednostki dominujacej na biezagco monitoruje sytuacje zwigzang z zagrozeniem epidemicznym w kraju
oraz dziatania ostonowe rzadu i samorzadéw. Zarzad bedzie reagowat adekwatnie do sytuacji w celu
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zapewnienia mozliwie najlepszych wynikéw finansowych Grupy, jednocze$nie majagc na uwadze

bezpieczenstwo i zdrowie klientéw oraz pracownikéw Grupy.

W zwiazku ze znaczacym wplywem pandemii na segment hotelarski Zarzad Grupy przeprowadzit testy
ptynnosci Grupy, uwzgledniajgce najbardziej prawdopodobne na dzien dzisiejszy scenariusze, ktére

wykazatly, iz ptynnos¢ Grupy nie jest zagrozona.

Pomimo istotnych zagrozen zwigzanych z chorobg COVID-19, Zarzad jednostki dominujgcej nie
zidentyfikowat istotnej niepewnos$ci zwigzanej z kontynuacjg dziatalnosci Grupy na dzien zatwierdzenia
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji 1 ocenil, w tym na bazie
przeprowadzonych testow, iz przyjete przy jego sporzadzeniu zalozenie kontynuowania dziatalnosci przez

spoiki z Grupy jest wlasciwe.

6.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej sporzadzone zostalo zgodnie z
Miegdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,,MSSF”), zatwierdzonymi przez

Uni¢ Europejska, obowigzujacymi dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku.

Niektore jednostki Grupy prowadzg swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z polityka (zasadami) rachunkowosci
okreslong przez Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa”) z p6zniejszymi zmianami
1 wydanymi na jej podstawie przepisami (,,polskie standardy rachunkowosci”) lub zgodnie z lokalng polityka
(zasadami) rachunkowosci panstwa, w ktérym znajduje si¢ siedziba danej jednostki (w przypadku Spotki
PROMStahl GmbH). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty nie zawarte w ksiegach
rachunkowych jednostek Grupy, wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych

jednostek do zgodnosci z MSSF.

6.2. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy zostaty przedstawione w PLN, ktére sg rowniez walutg
funkcjonalng jednostki dominujacej. Dla kazdej z jednostek zaleznych ustalana jest waluta funkcjonalna i
aktywa oraz zobowigzania danej jednostki s3 mierzone w tej walucie funkcjonalnej. Grupa stosuje metode
konsolidacji bezposredniej 1 wybrata sposéb rozliczania zyskéw lub strat z przeliczenia, ktory jest zgodny z

ta metodg.
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7. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sa spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub
zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ od 1
stycznia 2020 roku i pdznie;j.

Zmiany do MSSF 3: Definicja przedsiewziecia

Zmiany do MSSF 3 precyzuja, ze aby zosta¢ uznanym za przedsiewzigcie, zintegrowany zespot dziatan i
aktywéw musi obejmowa¢ co najmniej jeden wktad i jeden znaczacy proces, ktére tgcznie znaczaco
przyczyniajg si¢ do zdolnosci do tworzenia produktu. Zmiany te wyjasniajg rowniez, ze przedsigwzigcie moze
istnie¢ bez wszystkich wktadéw i proceséw niezbednych do wytworzenia produktow.

Zmiany nie maj3 istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.
Zmiany do MSSF 7, MSSF 9 i MSR 39: Reforma wskaznikow referencyjnych stop procentowych

Zmiany do MSSF 9 i MSR 39 wprowadzaja szereg odstepstw w odniesieniu do wszystkich powigzan
zabezpieczajacych, na ktdre reforma IBOR wywiera bezposredni wptyw. Reforma IBOR wywiera wplyw na
powiazanie zabezpieczajace, jezeli prowadzi do powstania niepewnosci co do harmonogramu i/ lub kwoty
przeptywéw pieni¢znych opartych na wskazniku referencyjnym stopy procentowej wynikajacych z pozycji
zabezpieczanej lub instrumentu zabezpieczajacego opartych na wskazniku referencyjnym stopy procentowe;j.

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

Zmiany do MSR 1 i MSR 8: Definicja pojecia ,,istotne”

Zmiany do MSR 1 1 MSR 8 wprowadzaja nowa definicj¢ pojecia ,,istotne”, ktéra stanowi, ze ,,informacje sa
istotne, jezeli w racjonalny spos6b mozna oczekiwa¢, ze ich pominigcie, znieksztatcenie lub ich
nieprzejrzystos¢ moze wptywac na decyzje gléwnych uzytkownikéw sprawozdania finansowego ogélnego
przeznaczenia podejmowane na podstawie takiego sprawozdania, zawierajacego informacje finansowe
dotyczace konkretnej jednostki sprawozdawczej”. Zmiany wyjasniaja, ze istotno$¢ bedzie zaleze¢ od
charakteru lub wielko$ci informacji, indywidualnie lub w potaczeniu z innymi informacjami, w kontekscie
catosci sprawozdania finansowego.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy, poniewaz dotychczas
dokonywane osady w zakresie istotnosci byly zbiezne z tymi, jakie bytyby dokonywane przy zastosowaniu
nowej definicji.

Zatozenia koncepcyjne sprawozdawczosci finansowej z dnia 29 marca 2018 roku

Zatozenia koncepcyjne nie stanowig odrgbnego standardu i zadne z zaprezentowanych w nich poje¢ nie
zastepuje i nie uchyla poje¢ przedstawionych w jakimkolwiek standardzie, ani wymogéw zadnego ze
standardow. Celem Zatozen koncepcyjnych jest wspieranie RMSR w tworzeniu standardéw, pomoc osobom
sporzadzajacym sprawozdania finansowe w opracowaniu spdjnych zasad (polityki) rachunkowosci tam, gdzie
brak stosownego standardu, a takze wspieranie wszystkich stron sprawozdawczos$ci finansowej w rozumieniu
1 stosowaniu standardow. Zaktualizowane zatozenia koncepcyjne obejmuja pewne nowe pojgcia, zawierajg
aktualizacje¢ definicji 1 kryteriow ujmowania sktadnikéw aktywdéw i zobowigzan, a takze doprecyzowuja
pewne wazne koncepcje.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.
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Zmiana do MSSF 16 Leasing: Ustepstwa czynszowe zwigzane z Covid-19 z dnia 28 maja 2020 roku — majgca
retrospektywne zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku lub
pozniej.

Jako praktyczne rozwigzanie leasingobiorca moze zdecydowaé o nieprzeprowadzaniu oceny, czy ulga w
czynszu przyznawana bezposrednio w zwiazku pandemia Covid-19, ktdra spetnia okreslone warunki, stanowi
zmiang leasingu. Leasingobiorca, ktéry podejmuje takg decyzje, ujmuje wszelkie zmiany optat leasingowych
wynikajace z ulgi w czynszu w taki sam sposob, w jaki ujalby zmian¢ przy zastosowaniu MSSF 16, gdyby
zmiana ta nie stanowila zmiany leasingu.

Grupa zastosowata uproszczenie wynikajace z powyzszych zmian do MSSF 16 po ich zatwierdzeniu przez
UE w stosunku do zmian kilku uméw najmu hoteli. Zmiany polegaty na kilkumiesi¢cznym obnizeniu czynszu
przy braku znaczacych zmian innych warunkéw i stanowily bezposrednio konsekwencj¢ Covid-19. Zmiany
zostaly potraktowane jak ujemne zmienne ptatnosci leasingowe — kwota aktualizacji zobowigzania z tytutu
leasingu dokonanej przy zastosowaniu niezmienionej stopy dyskontowej wynoszaca 0 tys. PLN zostata ujeta
jako zmniejszenie kosztow 1 037 tys. PLN. W wyniku obnizenia czynszu przeplywy pieni¢zne z dziatalnosci
finansowej sg mniejsze o 1 037 tys. PLN.

8. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaly opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

Nastepujace standardy 1 interpretacje zostaly opublikowane przez Rade¢ Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci, jednak nie weszly jeszcze w zycie:

Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe
lub znowelizowane standardy i interpretacje, obowigzujace dla okreséw rocznych nastg¢pujacych po 2020
roku. Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze
przez Uni¢ Europejska.

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku)

Zgodnie z decyzja Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wst¢gpnej nie zostanie
zainicjowany przed ukazaniem si¢ standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku lub p6znie;j;

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata istotnego wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego
Jjednostkg stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku)

Prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego zmian zostatly przez UE odtozone
bezterminowo - termin wejscia w zycie zostal odroczony przez RMSR na czas nieokreslony.

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miala istotnego wplywu na jej sprawozdania finansowe.

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) w tym Zmiany do MSSF 17
(opublikowano 25 czerwca 2020)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE
- majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023 roku lub p6znie;.
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Nowy standard nie wptynie nas sprawozdanie finansowe Grupy, poniewaz nie prowadzi ona dziatalnos$ci
ubezpieczeniowe;j.

Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych— Podziat zobowigzan na krétkoterminowe i
dtugoterminowe oraz Podziat zobowigzan na krotkoterminowe i dtugoterminowe — odroczenie daty wejscia w
zycie (opublikowano odpowiednio dnia 23 stycznia 2020 roku oraz 15 lipca 2020 roku)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE
— majace zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;.

W zwiazku z tym, ze Grupa stosuje juz zasady spdjne ze zmienionym standardem, zmiany nie b¢dg miaty
wplywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSSF 3 Zmiany do odniesien do Zatozen Koncepcyjnych (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE
— majgce zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2022 roku lub pdznie;.

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata istotnego wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate: przychody osiggniete przed oddaniem do uZytkowania
(opublikowano dnia 14 maja 2020 roku)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE
— majgce zastosowanie dla okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2022 roku lub pdznie;.

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miala istotnego wplywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSR 37 Umowy rodzgce obcigzenia — koszty wypetnienia obowigzkow umownych (opublikowano
dnia 14 maja 2020 roku)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2022 roku lub p6znie;.

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miala istotnego wplywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiany wynikajgce z przeglgdu MSSF 2018-2020 (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE
— majace zastosowanie dla okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2022 roku lub péznie;.

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miala istotnego wplywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiany do MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe— odroczenie MSSF 9 (opublikowano dnia 25 czerwca 2020 roku)
Zmiany maj3a zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub p6zniej;
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata istotnego wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16: Reforma wskaznikéow referencyjnych stop
procentowych — Faza 2 (opublikowano dnia 27 sierpnia 2020 roku)

Maja zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub pdznie;j.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata istotnego wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiany do MSR 1 i Stanowiska Praktycznego 2: Ujawnianie informacji dotyczgcych zasad (polityki)

rachunkowosci (opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku)
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Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE
— majace zastosowanie dla okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023 roku lub pézniej

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata istotnego wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiany do MSR 8: Definicja wartosci szacunkowych (opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE
— majgce zastosowanie dla okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;.

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata istotnego wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSSF 16: Leasing: Ustepstwa czynszowe zwigzane 7 Covid-19 po 30 czerwca 2021 (opublikowano
dnia 31 marca 2021 roku)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 kwietnia 2021 roku lub p6znie;.

Daty wejscia w zycie sg datami wynikajagcymi z tre$ci standardow ogloszonych przez Rade ds.
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardow w Unii Europejskiej moga
r6zni¢ si¢ od dat stosowania wynikajacych z tresci standardéw i sg ogtaszane w momencie zatwierdzenia do
stosowania przez Uni¢ Europejska.

Grupa nie zdecydowala si¢ na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra
zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w swietle przepiséw Unii Europejskie;.

9. Zmiana polityki rachunkowo$ci i poréwnywalno$¢ danych

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonano zmian zasad polityki rachunkowosci,
ktére nie miaty wptywu na wyniki finansowe prezentowane za poréwnywalne okresy, co zostalo opisane
ponizej.

za okres od 01-01 za okres od 01-01
Pozycja rachunku zyskéw i strat do 31-12-2019 korekta do 31-12-2019
(opublikowane) (przeksztalcone)
Koszty sprzedazy 25 650 8 054 33703
Koszty ogblnego zarzadu 41737 -8 054 33 683

W celu lepszego odzwierciedlenia charakteru ponoszonych kosztéw dotyczacych dziatalnosci Grupy,
Zarzad zdecydowal o zmianie alokacji kosztow dziatéw odpowiedzialnych za sprzedaz produktéw i ustug.
Zmiana polega na przesuni¢ciu wartosci tych kosztow z pozycji koszty zarzadu na koszty sprzedazy.
Zmiana zostata dokonana ze skutkiem od 01.01.2020 r. Dane za 2019 r. zostaly sprowadzone do
poréwnywalno$ci. Wptyw tej korekty na dane poréwnawcze to +/- 8.054 tys. PLN.

Poza wskazanymi powyzej Grupa dokonata zmian prezentacyjnych w sprawozdania z sytuacji finansowej:

1. Dotychczas prezentowane razem pozyczki 1 naleznosci w cze¢sci dtugoterminowych aktywow
zostaly rozdzielone na odrebne pozycje,

2. Pochodne instrumenty finansowe zostaty potaczone z pozycja pozostatych krétkoterminowych
aktywow,

3. Pochodne instrumenty finansowe identyfikowane w zobowigzaniach dlugoterminowych byta to
wycena instrumentu IRS, ktérg to zostata przeniesiona do uje¢cia wraz z instrumentem
podstawowym, jakim sg kredyty,
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4. 7Z pozycji danej zobowigzan i rezerw z tytutu §wiadczen pracowniczych zostaty wyodrebnione
zobowigzania pracownicze i przeniesione do pozycji zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate zobowigzania.

K 31-1_2-2019 Zmiany ) 31-12-2019
(opublikowane) prezentacyjne (przeksztalcone)
Aktywa trwate
Naleznosci i pozyczki 5810 -5 810 0
Pozostate naleznosci 5 810 5810
Aktywa obrotowe
Pochodne instrumenty finansowe 357 -357 0
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 16 627 357 16 984
IEn 31-1_2-2019 Zmiany ) 31-12-2019
(opublikowane) prezentacyjne (przeksztalcone)
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 98 094 540 98 634
Pochodne instrumenty finansowe 540 -540 0
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 90 728 17 312 108 040
Rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 15 526 -15298 228
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 8 462 -2014 6448
1-01-2019 Zmiany 1-01-2019
Aktywa 5 .
(opublikowane) prezentacyjne (przeksztalcone)
Aktywa trwate
Naleznosci i pozyczki 4168 -4 168 0
Pozostate naleznosci 0 4148 4148
Pozyczki 0 20 20
s 1-01_-2019 Zmiany ) 1-01-2019
(opublikowane) prezentacyjne (przeksztalcone)
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 57 805 713 58518
Pochodne instrumenty finansowe 713 -713 0
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 47 264 11 494 59215
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 57275 274 57550
Pochodne instrumenty finansowe 274 -274 0
Rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 10 564 -10 199 365
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 4542 - 1750 1178

10. Istotne zasady rachunkowosci

10.1. Zasady konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Jednostki dominujgce;j
Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. oraz sprawozdania finansowe jednostek przez nig kontrolowanych

(zaleznych) sporzadzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku.
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Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, po uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci z
MSSF, sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujacej, przy
wykorzystaniu spdjnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla
transakcji 1 zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci

w stosowanych zasadach rachunkowos$ci wprowadza si¢ korekty.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace
z transakcji w ramach Grupy, zostaly w catlosci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sg eliminowane,

chyba ze dowodzg wystgpienia utraty wartosci.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupg, a przestaja
by¢ konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez jednostke dominujacg ma miejsce,

wtedy gdy:

* posiada wladze nad danym podmiotem,;
* podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu swojego
zaangazowania w danej jednostce;

* ma mozliwos¢ wykorzystania wladzy w celu ksztalttowania poziomu generowanych zwrotow.

Grupa weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad innymi jednostkami, jezeli wystgpita sytuacja wskazujaca

na zmiang jednego lub kilku z wyzej wymienionych warunkéw sprawowania kontroli.

W sytuacji, gdy Grupa posiada mniej niz wickszo$¢ praw gltosow w danej jednostce, ale posiadane prawa
glosu sg wystarczajagce do jednostronnego kierowania istotnymi dziataniami tej jednostki, oznacza to, ze
sprawuje nad nig wladze. W momencie oceny czy prawa gltosu w danej jednostce sg wystarczajace dla

zapewnienia wladzy, Grupa analizuje wszystkie istotne okolicznos$ci, w tym:

» wielko$¢ posiadanego pakietu praw gltosu w poréwnaniu do rozmiaru udzialéw i stopnia rozproszenia
praw glosu posiadanych przez innych udzialowcow;

* potencjalne prawa gtosu posiadane przez Grupg, innych udzialowcéw lub inne strony;

e prawa wynikajgce z innych ustalen umownych; a takze

* dodatkowe okolicznosci, ktére moga dowodzi¢, ze Grupa posiada lub nie posiada mozliwosci kierowania
istotnymi dzialaniami w momentach podejmowania decyzji, w tym schematy gtosowania zaobserwowane

na poprzednich zgromadzeniach udzialowcow.

Zmiany w udziale wtasnosciowym jednostki dominujacej, ktére nie skutkujg utratg kontroli nad jednostka
zalezng sa uymowane jako transakcje kapitalowe. W takich przypadkach w celu odzwierciedlenia zmian we
wzglednych udziatach w jednostce zaleznej Grupa dokonuje korekty wartosci bilansowej udziatéw

kontrolujagcych oraz udziatéw niekontrolujacych. Wszelkie réznice pomigdzy kwotg korekty udziatow
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niekontrolujacych a wartoscig godziwg kwoty zaptaconej lub otrzymanej odnoszone sg na kapitat wtasny i

przypisywane do wiascicieli jednostki dominujace;.

10.2. Wycena do wartosci godziwej

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne, aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy, aktywa finansowe

dostgpne do sprzedazy oraz instrumenty pochodne w wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy.

Wartos$¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktéra bytaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywow, badz
zaplacona w celu przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach zbycia
sktadnika aktywéw migdzy uczestnikami rynku na dzieh wyceny w aktualnych warunkach rynkowych.
Wycena wartosci godziwej opiera si¢ na zatozeniu, ze transakcja sprzedazy sktadnika aktywéw lub

przeniesienia zobowiazania odbywa si¢ albo:

* na gtéwnym rynku dla danego sktadnika aktywow badz zobowigzania,
* w przypadku braku gtéwnego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika aktywdéw lub

zobowigzania.
Zaréwno giéwny jak i najbardziej korzystny rynek musza by¢ dostepne dla Grupy.

Wartos¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowigzania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku
przy ustalaniu ceny skladnika aktywow lub zobowigzania dziataja w swoim najlepszym interesie
gospodarczym. Wycena wartosci godziwej skladnika aktywéw niefinansowych uwzglednia zdolnos$¢
uczestnika rynku do wytworzenia korzysci ekonomicznych poprzez jak najwicksze i najlepsze wykorzystanie
sktadnika aktywow lub jego zbycie innemu uczestnikowi rynku, ktory zapewnitby jak najwigksze i jak

najlepsze wykorzystanie tego skadnika aktywow.

Grupa stosuje techniki wyceny, ktére sg odpowiednie do okolicznosci i1 w przypadku ktérych sg dostepne
dostateczne dane do wyceny wartosci godziwej, przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich
obserwowalnych danych wejSciowych 1 minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych danych

wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktére sg wyceniane do wartosci godziwej lub ich warto$¢ godziwa jest
ujawniana w sprawozdaniu finansowym sg klasyfikowane w hierarchii warto$ci godziwej w sposob opisany
ponizej na podstawie najnizszego poziomu danych wejsciowych ktéry jest istotny dla wyceny do wartosci

godziwej traktowanej jako catos¢:

* Poziom 1 — Notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywéw

lub zobowigzan;
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* Poziom 2 — Techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla
wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest bezposrednio badz posrednio obserwowalny;
* Poziom 3 - Techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla

wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest nieobserwowalny.

Na kazda dat¢ bilansowa, w przypadku aktywéw i zobowigzan wystepujacych na poszczegdlne daty
bilansowe w sprawozdaniu finansowym Grupa ocenia, czy miaty miejsce transfery miedzy poziomami
hierarchii poprzez ponowng ocen¢ klasyfikacji do poszczegdlnych poziomdw, kierujac si¢ istotnoscig danych
wejsciowych z najnizszego poziomu, ktéry jest istotny dla wyceny do wartosci godziwej traktowanej jako

catosc.
Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci dotyczqgcych wyceny do wartosci godziwej.

Na potrzeby ujawnienia wynikoéw wyceny do wartosci godziwej Grupa ustalita klasy aktywow 1 zobowigzan
na podstawie rodzaju, cech i ryzyka zwigzanego z poszczegélnymi sktadnikami aktywow 1 zobowigzan oraz

poziom w hierarchii warto$ci godziwej, jak opisano powyze;j.

Zarzady poszczegdlnych Spétek zaleznych, w uzgodnieniu i pod kontrolg Zarzadu jednostki dominujace;j,
okre$lajg zasady i procedury dotyczace zaréwno systematycznego wyceniania do wartosci godziwej np.
nieruchomosci inwestycyjnych oraz nienotowanych aktywéw finansowych jak i wycen jednorazowych np. w

przypadku aktywéw trwalych przeznaczonych do sprzedazy.

Niezalezni rzeczoznawcy sg angazowani do przeprowadzenia wyceny znaczacych aktywoéw takich jak
nieruchomosci inwestycyjne, czy aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy w sytuacji, gdy w ocenie Zarzadu
jednostki dominujacej istnieje konieczno$¢ wsparcia wtasnego profesjonalnego osadu, np. w przypadku duze;j
zmiennos$ci danych wejsciowych. Wyceny sporzadzane przez niezaleznych rzeczoznawcow stuza takze jako

element wspierajacy wilasny osad Zarzadu.

Przy wyborze niezaleznego rzeczoznawcy Zarzady spélek kieruja si¢ kryterium profesjonalizmu oraz
znajomosci specyfiki branzowej i lokalnych rynkéw, np. w przypadku wyceny warto$ci godziwej gruntow

inwestycyjnych.

Zarzady spétek przy ustalaniu wartosci godziwej wnikliwie analizuja zmiany kluczowych danych

wejsciowych oraz trendéw rynkowych jak 1 specyfiki rynkow lokalnych.

Na potrzeby ujawnienia wynikéw wyceny do wartosci godziwej Grupa ustalita klasy aktywéw i1 zobowigzan
na podstawie rodzaju, cech i ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi sktadnikami aktywow i1 zobowigzan oraz

poziom w hierarchii wartosci godziwej, jak opisano powyze;j.
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10.3. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego pozycje pienigzne w walucie obcej przelicza si¢ przy
zastosowaniu sredniego kursu NBP, z ktorego ustug korzystaja Spétki Grupy (kursu spot). Pozycje pieni¢zne
stanowig posiadane przez jednostke waluty oraz naleznosci i zobowigzania przypadajace do otrzymania lub
zaptaty w ustalonej lub mozliwej do ustalenia liczbie jednostek waluty. Kurs zamknigcia stanowi

natychmiastowy kurs wymiany na koniec okresu sprawozdawczego.

Pozycje pieni¢zne ujete w aktywach sprawozdania z sytuacji finansowej wyrazone w walutach obcych
wycenia si¢ po kursie kupna dewiz. Pozycje pieni¢zne ujete w pasywach sprawozdania z sytuacji finansowe;j
wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po kursie sprzedazy dewiz. Pozycje pieniezne Spotki wyceniaja
przy wykorzystaniu najwczesniej opublikowanej w danym dniu tabeli banku wiodacego. Za bank wiodacy
uznaje si¢ bank, ktéry na koniec okresu sprawozdawczego posiada najwicksze zaangazowanie w finansowanie
biezacej dziatalnosci Spoétek. Zmiana banku wiodacego w danym roku obrotowym powinna zosta¢ ustalona
przed zakonczeniem okresu sprawozdawczego. Zmiana banku wiodgcego traktowana jest jako zmiana
szacunku. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw
(kosztéw) finansowych lub, w przypadkach okre§lonych zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane

w wartosci aktywow.

Niepieni¢zne pozycje bilansowe ewidencjonowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie

obcej, wykazywane sg przy zastosowaniu kursu wymiany z dnia przeprowadzenia transakcji.

Niepieni¢zne pozycje bilansowe ewidencjonowane w wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej
wykazywane sg przy zastosowaniu kurséw wymiany, ktére obowigzywaly w czasie ustalania warto$ci

godziwej.

Dodatnie i ujemne réznice kursowe wynikajace z rozliczania transakcji w walutach obcych oraz z przeliczenia
aktywow i1 zobowigzan pieni¢znych wedtug kurséw wymiany walut na koniec roku wykazuje si¢ w rachunku

zyskOw 1 strat.

Nastegpujace kursy zostaly przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;j:

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019
USD 3,7584 3,7977
GBP 5,1327 4,9971
EUR 4,6148 4,2585

Walutg funkcjonalng zagranicznych jednostek zaleznych jest euro i lira turecka. Na dzien bilansowy aktywa
i zobowigzania tych zagranicznych jednostek zaleznych sg przeliczane na walute prezentacji Grupy po kursie
obowigzujacym na dzien bilansowy, a ich sprawozdania z catkowitych dochodéw sg przeliczane po srednim

wazonym kursie wymiany za dany okres obrotowy. R6znice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia
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sg uymowane w innych catkowitych dochodach i akumulowane w oddzielnej pozycji kapitatu wtasnego. W
momencie zbycia podmiotu zagranicznego, réznice kursowe zakumulowane w kapitale wtasnym, dotyczace

danego podmiotu zagranicznego, sg ujmowane w zysku lub stracie.

Warto$¢ firmy powstata na nabyciu podmiotu zagranicznego oraz wszelkie korekty z tytutu wyceny do
wartosci godziwej aktywOw 1 zobowigzan na takim nabyciu sg traktowane jako aktywa lub zobowigzania
takiego podmiotu zagranicznego i przeliczane po Srednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy

Bank Polski obowigzujacym na dzien bilansowy.

Srednie wazone kursy wymiany za poszczegdlne okresy obrotowe ksztattowaty si¢ nastgpujaco:

rok zakonczony 31 grudnia 2020 rok zakonczony 31 grudnia 2019
GBP 5,0220 4,9106
EUR 4,4576 4,3016
10.4. Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedlug ceny nabycia/ kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytulu utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa Srodkéw trwatych
obejmuje ich cen¢ nabycia powigkszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i
przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez koszt
wymiany cze$ci skladowych maszyn i1 urzadzen w momencie poniesienia, jeSli spetnione sa kryteria
rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania §rodka trwalego do uzywania, takie jak koszty konserwacji

i napraw, obcigzajg zysk lub strate w momencie ich poniesienia.

Cena nabycia rzeczowych aktywow trwatych przekazanych przez klientéw jest ustalana w wysokosci ich

wartosci godziwej na dzien objecia kontroli.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostaja podzielone na czeici sktadowe bedace pozycjami o istotnej
wartosci, dla ktérych mozna przyporzadkowac¢ odrgbny okres ekonomicznej uzytecznosci. Cze¢scig sktadowa

sg rowniez koszty generalnych remontéw.

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow.
Okres, stawke oraz metod¢ amortyzacji srodka trwatego ustala si¢ na dzien przyjecia go do uzywania. Grupa

stosuje nastepujace okresy umarzania rzeczowych aktywow trwatych:
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Typ Stopa amortyzacji rocznej

Budynki i budowle 2,5%

Obiekty inzynierii ladowej 1 wodne;j 4%-4,5%

Kotly i maszyny energetyczne 5%-7%
Maszyny i urzadzenia ogélne 4%-60%
Maszyny i urzadzenia specjalistyczne 10%-20%
Urzadzenia techniczne 4%-10%

Srodki transportu 7%-33%
Narzedzia, przyrzady, wyposazenie 3%-50%

Warto$¢ koncowg, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji skladnikéw aktywoéw weryfikuje sie

corocznie, 1 w razie koniecznos$ci — koryguje.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zosta¢ usuni¢ta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w
przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego
sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia danego sktadnika aktywow z bilansu
(obliczone jako réznica pomi¢dzy ewentualnymi wplywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danej

pozycji) sag uymowane w zysku lub stracie okresu, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

Inwestycje rozpoczgte dotycza srodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytulu utraty wartosci.
Srodki trwate w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania $rodka

trwatego do uzywania.

10.5. Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastgpuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow
transakcyjnych. Warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany czesci sktadowe;j
nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria uyymowania, i nie obejmuje

kosztow biezacego utrzymania tych nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub
straty wynikajace ze zmian warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w zysku lub

stracie w tym okresie, w ktorym powstaly, z uwzglednieniem powigzanego wptywu na podatek odroczony.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku stalego
wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszte korzysci
z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunig¢cia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sg

ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

Przeniesienia aktywéw do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje si¢ tylko wéwczas, gdy nast¢puje zmiana

sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow przez wiasciciela
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lub zawarcie umowy leasingu operacyjnego. Jezeli sktadnik aktywéw wykorzystywany przez wtasciciela -
Grupe staje si¢ nieruchomoscia inwestycyjng, Grupa stosuje zasady opisane w czesci Rzeczowe aktywa trwate

az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci.

Grupa, w przypadku nieruchomos$ci inwestycyjnych, w tym nieruchomosci gruntowych, dokonuje ich
reklasyfikacji do zapaséw w momencie uzyskania pozwolenia na budowe zwigzanego z dang nieruchomoscia
lub jej czescig oraz po podjeciu decyzji przez Zarzad Grupy o przystgpieniu do realizacji poszczegdlnych
projektéw developerskich. Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnej do pozycji aktywa trwate dostgpne
do sprzedazy dokonywana jest w momencie podjecia decyzji o sprzedazy danej nieruchomos$ci oraz

rozpoczeciem dziatan stuzacych doprowadzenie danego aktywa do sprzedazy.

10.6. Wartosci niematerialne

Wartos$ci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spelniaja kryteria rozpoznania
dla kosztéw prac rozwojowych) wycenia si¢ przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub
koszcie wytworzenia. Cena nabycia wartosci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek jest
rOwna ich wartosci godziwej na dzien potaczenia. Po ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne sg
wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i odpisy aktualizujace z
tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na warto$ci niematerialne wytworzone we wlasnym zakresie, z
wyjatkiem aktywowanych naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i s3 ujmowane w

kosztach okresu, w ktorym zostaly poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania warto$ci niematerialnych jest okreslony czy nieokreslony. Wartosci
niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane
testom na utrat¢ wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujace na utrat¢ ich wartosci. Okres i
metoda amortyzacji wartosci niematerialnych o okreslonym okresie uzytkowania sa weryfikowane
przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub
oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika wartos$ci
sa uymowane poprzez zmian¢ odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartosci
szacunkowych. Odpis amortyzacyjny skladnikow wartosci niematerialnych o okreslonym okresie
uzytkowania ujmuje si¢ w zysku lub stracie w ci¢zar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika

wartos$ci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktore nie sg uzytkowane, sg corocznie
poddawane testowi na utrat¢ wartosci, w odniesieniu do poszczegdlnych wartosci lub na poziomie osrodka

wypracowujacego $rodki pienigzne.

Okresy uzytkowania s3 poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby korygowane.
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Koszty prac rozwojowych

Koszty prac badawczych sg uyymowane w zysku lub stracie w momencie poniesienia. Naktady poniesione na
prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsigwziecia sg przenoszone na kolejny okres, jezeli mozna
uzna¢, ze zostang one w przysztosci odzyskane. Po poczatkowym ujeciu naktadéw na prace rozwojowe,
stosuje si¢ model kosztu historycznego wymagajacy, aby sktadniki wartosci byly ujmowane wedlug cen
nabycia/ kosztéw wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu
utraty wartosci. Skapitalizowane naktady sa amortyzowane przez przewidywany okres uzyskiwania

przychodéw ze sprzedazy z danego przedsigwzigcia.

- . Oprogramowanie Dokumentacja techniczna
Patenty i licencje komputerowe
Dla patentéw i licencji uzytkowanych na podstawie
Okresy uzytkowania umowy zawartej na czas okreslony, przyjmuje si¢ ten 3 Jata 12.5 lat

okres uwzgledniajac dodatkowy okres, na ktéry
uzytkowanie moze by¢ przedtuzone.

Amortyzowane przez okres umowy (3 lat) - metoda
liniowa.

Wykorzystana metoda

.. 12,5 lat metoda liniowa
amortyzacji

3 lata metoda liniowa

Wewnetrznie

wytworzone lub nabyte

Nabyte

Nabyte

Nabyte

Dla pozostatych — coroczna ocena czy wystapity

Coroczna ocena czy
wystapily przestanki

Coroczna ocena czy
wystapily przestanki

Test na utrat¢ wartosci o .
$wiadczace o wystapieniu

utraty warto$ci.

przestanki §wiadczace o wystapieniu utraty wartosci. $wiadczace o wystapieniu

utraty wartosci.

Zyski lub straty wynikajace z usunigcia aktywow niematerialnych z bilansu s3 kalkulowane jako réznica
pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywow i1 s3 uymowane w

zysku lub stracie w momencie ich usuni¢cia z bilansu.

10.7. Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy z tytutu przejecia jednostki jest poczatkowo ujmowana wedtug ceny nabycia stanowigcej kwote
nadwyzki sumy przekazanej zaptaty, a kwoty wszelkich niekontrolujacych udzialéw w jednostce
przejmowanej oraz w przypadku potaczenia jednostek realizowanego etapami wartosci godziwej na dzien
przejecia udziatu w kapitale jednostki przejmowanej, nalezacego poprzednio do jednostki przejmujacej, nad
wartoscig godziwa netto ustalong na dzien przejecia warto$ci mozliwych do zidentyfikowania nabytych

aktywow i przejetych zobowigzan
Po poczatkowym ujeciu, wartos¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie

skumulowane odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci. Test na utrat¢ wartosci przeprowadza si¢ raz na

rok lub czesciej, jesli wystgpig ku temu przestanki. Wartos¢ firmy nie podlega amortyzacji.
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Na dzien przejecia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego z o$rodkéw wypracowujacych srodki

pieni¢zne, ktére moga skorzysta¢ z synergii polaczenia. Kazdy osrodek, lub zespdt osrodkéw, do ktérego

zostala przypisana wartos¢ firmy:

* odpowiada najnizszemu poziomowi w Grupie, na ktérym warto$¢ firmy jest monitorowana na wewngtrzne
potrzeby zarzadcze oraz

* jest nie wiekszy niz jeden segment operacyjny okreslony zgodnie z MSSF 8 Segmenty operacyjne.

Odpis z tytulu utraty wartosci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka
wypracowujacego $rodki pieniezne, do ktérego zostata alokowana dana warto$¢ firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalna warto$¢ osrodka wypracowujacego $rodki pienigzne jest nizsza niz warto$¢ bilansowa, ujety
zostaje odpis z tytutu utraty wartosci. W przypadku, gdy wartos¢ firmy stanowi czes¢ osrodka
wypracowujacego srodki pieni¢zne i dokonana zostanie sprzedaz czesci dziatalnosci w ramach tego osrodka,
przy ustalaniu zyskow lub strat ze sprzedazy takiej dzialalnosci warto$¢ firmy zwigzana ze sprzedang
dziatalnoscig zostaje wtagczona do jej wartosci bilansowej. W takich okoliczno$ciach sprzedana wartos¢ firmy
jest ustalana na podstawie wzglednej wartosci sprzedanej dziatalnosci 1 wartosci zachowanej czgsci osrodka

wypracowujacego srodki pieni¢zne.

10.8. Leasing

Grupa jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera leasing. Leasing zostat
zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania
zidentyfikowanego sktadnika aktywéw (bazowy skladnik aktywéw) na dany okres w zamian za

wynagrodzenie. W tym celu analizuje si¢ trzy podstawowe aspekty:

* czyumowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw, ktéry albo jest wyraznie okreslony w umowie
lub tez w sposéb dorozumiany w momencie udostgpnienia sktadnika aktywow Grupie,

* czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania
sktadnika aktywéw przez caly okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,

* czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywéw przez caty

okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z
tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej si¢ z wartosci
poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztow bezposrednich, szacunku kosztéw
przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego skladnika aktywow i optat leasingowych zaptaconych

w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.
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Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowg od daty rozpoczecia do konca okresu uzytkowania
prawa do uzytkowania (wedtlug stawek stosowanych jak dla wtasnych srodkéw trwatych) lub do konca
okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktora z tych dat jest wczesniejsza. Jesli wystepuja ku temu przestanki,

prawa do uzytkowania poddaje si¢ testom na utrat¢ wartosci zgodnie z MSR 36.

Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytulu leasing w wartosci biezacej optat leasingowych
pozostajacych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna ja tatwo ustalic. W
przeciwnym wypadku stosuje si¢ krancowg stopg procentowg leasingobiorcy. Po dacie rozpoczecia kwota
zobowigzan z tytulu leasingu zostaje zwigkszona w celu odzwierciedlenia odsetek i zmniejszona o dokonane
ptatnosci leasingowe. Ponadto warto$¢ bilansowa zobowigzan z tytutu leasingu podlega ponownej wycenie
w przypadku zmiany okresu leasingu, zmiany zasadniczo stalych optat leasingowych lub zmiany osadu

odnosnie zakupu aktywoéw bazowych.

Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutlu leasingu sktadajg si¢ ze statych optat
leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do
zaptaty jako gwarantowana warto$¢ koncowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich

wykonanie jest racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powigkszane o
naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia
zmian umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci
koncowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja warto$ci

zobowigzania jest uyymowana jako korekta sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania.

Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczace leasingéw krétkoterminowych
oraz leasingéw, w ktorych bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich uméw
zamiast uymowac aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe

ujmuje si¢ w wyniku metoda liniowg w trakcie okresu leasingu.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntow jest przez Grupg¢ oceniane jako leasing zgodnie z MSSF 16 i jako
taki zostato potraktowane. Okres leasingu dla takich praw jest oceniany na ogdlnych zasadach, przy czym
ewentualny plan sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie jest uwzgledniany w okres§laniu okresu
umowy leasingowe;j. Jest prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji aktywa z tytutu

prawa do uzytkowania, nieruchomosciach inwestycyjnych i zapasach.
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Grupa jako leasingodawca

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi Grupa zachowuje zasadniczo cate ryzyko 1 wszystkie pozytki
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do uméw leasingu operacyjnego. Poczatkowe
koszty bezposrednie poniesione w toku negocjowania umoéw leasingu operacyjnego dodaje si¢ do wartosci
bilansowej srodka stanowigcego przedmiot leasingu i ujmuje przez okres trwania leasingu na tej same}j
podstawie, co przychody z tytulu wynajmu. Warunkowe optaty leasingowe sg uymowane jako przychéd w

okresie, w ktérym stang si¢ nalezne.

10.9. Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwalych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta
nastgpi¢ utrata wartosci ktéregos ze sktadnikéw niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze
przestanki takie zachodzg, lub w razie koniecznos$ci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajacego, czy
nastgpita utrata wartosci, Grupa dokonuje oszacowania wartos$ci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow

lub osrodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne, do ktérego dany sktadnik aktywdéw nalezy.

Warto$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywoéw lub osrodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne odpowiada
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy tego sktadnika aktywow lub
odpowiednio osrodka wypracowujacego srodki pieni¢zne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra
z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng ustala si¢ dla poszczegélnych aktywow, chyba ze dany sktadnik
aktywoéw nie generuje samodzielnie wplywow pienieznych, ktére sa w wigkszosci niezalezne od
generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow jest wyzsza
niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i dokonuje si¢ wowczas odpisu do ustalonej
wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu warto$ci uzytkowej prognozowane przeptywy pieni¢zne sg
dyskontowane do ich wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkow
opodatkowania odzwierciedlajacej biezace rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko
typowe dla danego skladnika aktywoéw. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sktadnikow
majatkowych uzywanych w dzialalnosci kontynuowanej ujmuje si¢ w tych kategoriach kosztéw, ktére

odpowiadajg funkcji sktadnika aktywéw, w przypadku ktérego stwierdzono utrat¢ wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujacy
z tytulu utraty wartosci, ktéry byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow
jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa szacuje warto$¢

odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio ujety
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odpis aktualizujacy z tytulu utraty warto$ci ulega odwréceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od momentu ujecia
ostatniego odpisu aktualizujacego nastgpita zmiana wartosci szacunkowych stosowanych do ustalenia
wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywoéw. W takim przypadku, podwyzsza si¢ warto$¢ bilansowa
sktadnika aktywow do wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢
wartosci bilansowej sktadnika aktywow, jaka zostataby ustalona (po uwzglednieniu umorzenia), gdyby w
ubiegtych latach nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego sktadnika
aktywow. Odwrocenie odpisu aktualizujagcego z tytutu utraty wartosci sktadnika aktywow ujmuje sie¢
niezwlocznie jako przychdd. Po odwréceniu odpisu aktualizujagcego, w kolejnych okresach odpis
amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany w sposéb, ktéry pozwala w ciggu pozostatego
okresu uzytkowania tego sktadnika aktywéw dokonywac systematycznego odpisania jego zweryfikowane;j

wartosci bilansowej pomniejszonej o warto$¢ koncowa.

10.10. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane jako czgs$¢ kosztu wytworzenia srodkéw trwatych,
nieruchomosci inwestycyjnych, Aktywéw niematerialnych oraz produkcji w toku, zwigzanej z dziatalnoscia
deweloperska Grupy. Na koszty finansowania zewngtrznego sktadaja si¢ odsetki wyliczone przy zastosowaniu
metody efektywnej stopy procentowej, obcigzenia finansowe z tytutu uméw leasingu finansowego oraz
réznice kursowe powstate w zwigzku z finansowaniem zewngetrznym do wysokosci odpowiadajacej korekcie

kosztu odsetek.

10.11. Aktywa finansowe
Klasyfikacja aktywow finansowych
Aktywa finansowe klasyfikowane sg do nastepujacych kategorii wyceny:

* wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
* wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

* wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Grupa klasyfikuje sktadnik aktywow finansowych na podstawie modelu biznesowego jednostki w zakresie
zarzadzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajacych z umowy przeptywéw pieni¢znych
dla sktadnika aktywow finansowych (tzw. ,.kryterium SPPI”). Grupa dokonuje reklasyfikacji inwestycji w

instrumenty dluzne wtedy i tylko wtedy, gdy zmianie ulega model zarzadzania tymi aktywami.
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Wycena na moment poczgtkowego ujecia

Z wyjatkiem niekt6érych naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug, w momencie poczatkowego ujecia Grupa wycenia
sktadnik aktywéw finansowych w jego warto$ci godziwej, ktérg w przypadku aktywéw finansowych
niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty transakcyjne, ktore

mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia tych aktywow finansowych.
Zaprzestanie ujmowania
Aktywa finansowe wylacza si¢ z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:

* Prawa do uzyskania przeptywéw pieni¢znych z aktywow finansowych wygasty, lub
* Prawa do uzyskania przeptywow pieni¢znych z aktywéw finansowych zostaty przeniesione a Grupa

dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasnosci.
Wycena po poczgtkowym ujeciu

Dla celéow wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z czterech

kategorii:

e Instrumenty dluzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
* Instrumenty dtuzne wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody,
* Instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

* Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Instrumenty dtuzne — aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Sktadnik aktywéw finansowych wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie, jesli spelnione sg oba ponizsze

warunki:

a. sktadnik aktywoéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem
jest utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow pieni¢znych wynikajacych z
umowy, oraz

b. warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtéwnej

pozostatej do splaty.
Do kategorii aktywow finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Grupa klasyfikuje:

* naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostale naleznosci,
* pozyczki spetniajace test klasyfikacyjny SPPI, ktére zgodnie z modelem biznesowym wykazywane sg

jako utrzymywane w celu uzyskania przeptywéw pieni¢znych,
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* $rodki pieni¢zne i ekwiwalenty.

Przychody z tytutu odsetek oblicza si¢ przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje

si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,,Przychody finansowe” .
Instrumenty dtuzne — aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jesli

spetnione sg oba ponizsze warunki:

a. sktadnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem
jest zardwno otrzymywanie przeplywéw pieni¢znych wynikajagcych z umowy, jak i sprzedaz
sktadnikow aktywéw finansowych; oraz

b. warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptata kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtéwnej

pozostatej do splaty.

Przychody z tytutu odsetek, r6znice kursowe oraz zyski i straty z tytulu utraty warto$ci ujmowane sg w
wyniku finansowym i obliczane w taki sam sposéb jak w przypadku aktywow finansowych wycenianych
zamortyzowanym kosztem. Pozostate zmiany warto$ci godziwej ujmowane sg w przez inne calkowite
dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywéw finansowych lgczny zysk lub strata
uprzednio rozpoznana w innych catkowitych dochodach zostajg przeklasyfikowane z pozycji kapitatu

wtasnego do wyniku finansowego.

Przychody z tytutu odsetek oblicza si¢ przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje

si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,,Przychody finansowe”.

Grupa nie posiada takich tytutéw aktywow na dzien 31 grudnia 2020 roku zakwalifikowanych do kategorii

instrumentéw dtuznych wycenianych do wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.
Instrumenty kapitatowe — aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

W momencie poczatkowego uj¢cia Grupa moze dokona¢ nieodwotalnego wyboru dotyczacego ujmowania w
innych catkowitych dochodach pézniejszych zmian wartosci godziwej inwestycji w instrument kapitatowy,
ktory nie jest przeznaczony do obrotu ani nie jest warunkowa zaptatg ujeta przez jednostke przejmujaca w
ramach potgczenia jednostek, do ktérego ma zastosowanie MSSF 3. Wybor taki dokonywany jest oddzielnie
dla kazdego instrumentu kapitatlowego. Skumulowane zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych
dochodach nie podlegaja przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego. Dywidendy ujmowane sg w
sprawozdaniu z calkowitych dochodéw wtedy, gdy powstaje uprawnienie jednostki do otrzymania

dywidendy, chyba ze dywidendy te w oczywisty sposéb stanowig odzyskanie czesci kosztow inwestycji.
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Grupa nie posiada na dzien 31 grudnia 2020 roku tytutéw aktywow zakwalifikowanych do kategorii

instrumentéw kapitatowych wycenianych do wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Sktadnik aktywéw finansowych, ktére nie spetniajg kryteriow wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub
w warto$ci godziwej przez pozostale catkowite dochody, wycenia si¢ w wartosci godziwej przez wynik

finansowy.
Zysk lub strate z wyceny inwestycji dtuznych do wartosci godziwej ujmuje si¢ w wyniku finansowym.

Dywidendy ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wtedy, gdy powstaje uprawnienie

jednostki do otrzymania dywidendy.

Do kategorii instrumentéw kapitalowych wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa

klasyfikuje:
* pochodne instrumenty finansowe, akcje, udziaty w innych jednostkach przeznaczone do obrotu.
W sytuacji, gdy Grupa:

* posiada wazny tytut prawny do dokonania kompensaty ujetych kwot oraz
* zamierza rozliczy¢ si¢ w kwocie netto albo jednocze$nie zrealizowaé skladnik aktywéw i wykonaé

zobowigzanie

sktadnik aktywow finansowych i zobowigzanie finansowe kompensuje si¢ i wykazuje w sprawozdaniu z

sytuacji finansowej w kwocie netto.

Porozumienie ramowe opisane w MSR 32.50 nie stanowi podstawy do kompensaty, jezeli nie zostang

spetnione obydwa kryteria opisane powyzej.

10.12. Utrata wartos$ci aktywow finansowych

Grupa dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z
instrumentami dtuznymi wycenianymi wedlug zamortyzowanego kosztu i wartosci godziwej przez

pozostate catkowite dochody, niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci.

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywa z tytutu uméw, Grupa stosuje uproszczone
podejscie 1 wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom

kredytowym w calym okresie zycia przy uzyciu macierzy rezerw. Grupa wykorzystuje swoje dane
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historyczne dotyczace strat kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wptyw informacji

dotyczacych przysztosci.

W przypadku pozostatych aktywéw finansowych, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w
kwocie réwnej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z
danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od momentu poczatkowego ujecia, Grupa wycenia
odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu finansowego w kwocie réwnej oczekiwanym

stratom kredytowym w catym okresie zycia.

Grupa ocenia, ze ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od dnia

jego poczatkowego ujecia w przypadku, gdy:

* nastgpi opdznienie w splacie przekraczajace 180 dni - jednostki powigzane,
* nastgpi opoznienie w sptacie przekraczajace 30 dni — jednostki niepowigzane,

* nastgpi pogorszenie sytuacji ptynnosciowej kontrahentow, dla ktorych Grupa udzielita poreczenia.

Jednoczes$nie, Grupa ocenia, ze niewykonanie zobowiazania przez dtuznika (ang. default) nastepuje w

przypadku gdy:

* nastgpi opdznienie w splacie przekraczajace 365 dni - jednostki powigzane,
* nastgpi opdznienie w splacie przekraczajace 90 dni — jednostki niepowigzane,

* nastgpi stwierdzenie braku ptynnosci kontrahentéw, dla ktérych Grupa udzielita poreczenia.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci sktadnika

aktywow finansowych lub grupy aktywow finansowych.

10.13. Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Instrumenty pochodne, z ktérych korzysta Grupa w celu zabezpieczenia si¢ przed ryzykiem zwigzanym ze
zmianami stép procentowych i kurséw wymiany walut, to przede wszystkim kontrakty walutowe typu forward
oraz kontrakty na zamiang¢ stop procentowych.

Tego rodzaju pochodne instrumenty finansowe sg wyceniane do wartosci godziwej. Instrumenty pochodne

wykazuje si¢ jako aktywa, gdy ich wartos¢ jest dodatnia, i jako zobowigzania — gdy ich warto$¢ jest ujemna.

Zyski i straty z tytulu zmian wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, ktére nie spetniaja zasad

rachunkowosci zabezpieczen sg bezposrednio odnoszone do zysku lub straty netto roku obrotowego.

Warto$¢ godziwa walutowych kontraktéw forward jest ustalana poprzez odniesienie do biezacych kurséw

terminowych (forward) wystepujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadalnos$ci. Wartos¢
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godziwa kontraktéw na zamiang stop procentowych jest ustalana na podstawie modelu wyceny

uwzgledniajacego obserwowalne dane rynkowe, w tym w szczeg6lnosci biezgce terminowe stopy procentowe.

10.14. Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedlug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia 1 mozliwej do

uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena nabycia lub koszt wytworzenia kazdego sktadnika zapaséw uwzglednia wszystkie koszty zakupu, koszty
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapaséw do ich aktualnego miejsca i

stanu — zaréwno w odniesieniu do biezacego, jak i poprzedniego roku — i sg ustalane w nastepujacy sposéb:

Materiaty - w cenie nabycia ustalonej metodg ,,pierwsze weszto-pierwsze wyszto;

- koszt bezposrednich materiatéw i1 robocizny oraz odpowiedni narzut
posrednich kosztéw produkcji ustalony przy zalozeniu normalnego
Produkty gotowe i produkty w = wykorzystania mocy produkcyjnych, z wylaczeniem Kkosztow
toku finansowania zewngtrznego oraz koszty materialéw 1 robocizny wraz z
kosztami finansowania zewnetrznego w przypadku dzialalno$ci

deweloperskiej;

Towary - w cenie nabycia ustalonej metodg ,,pierwsze weszto-pierwsze wyszto.

Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywanej w toku zwyklej
dzialalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i1 szacowane koszty niezbedne do

doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Grupa dokonuje alokowania na zapasie gruntéw nabywanych pod dziatalno§¢ deweloperska. Opis
reklasyfikacji nieruchomosci gruntowych stanowigcych nieruchomosci inwestycyjne znajduje si¢ w nocie

10.5.

10.15. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug sg uymowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z
uwzglednieniem odpisu na oczekiwane straty kredytowe w catym okresie zycia. W przypadku, gdy wptyw
wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy
dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana
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zostala metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest

ujmowane jako przychody finansowe.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci w cze$¢ niefinansowej obejmuje w szczegélnosci
zaliczki przekazane z tytutu przysztych zakupéw rzeczowych aktywoéw trwatych, aktywéw niematerialnych
oraz zapasow.

Naleznosci budzetowe prezentowane sg w ramach naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate naleznosci
w czesci niefinansowej, z wyjatkiem naleznosci z tytutu podatku dochodowego od 0s6b prawnych, ktére

stanowig w bilansie odrgbng pozycje.

10.16. Srodki pieniezne i ekwiwalenty §rodkéw pienieznych

Srodki pienigzne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w kasie
oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajagcym trzech miesiecy.

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeptywow pieni¢znych sktada
si¢ z okreslonych powyzej srodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentow.

Srodki o ograniczonej mozliwoséci dysponowania obejmuja $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych

oraz rachunkach zastrzezonych, w tym rachunkach deweloperskich, rachunkach kaucji lub zwrotéw VAT.

10.17. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sa ujmowane

wedtug wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujegciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dluzne sg wyceniane wedlug

zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia si¢ koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki

oraz dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem.

Przychody i koszty sg uymowane w zysku lub stracie z chwilg usunig¢cia zobowigzania z bilansu, a takze w

wyniku rozliczenia metodg efektywnej stopy procentowe;j.

10.18. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe z tytulu dostaw i ustug wykazywane sag w kwocie wymagajacej zaptaty.
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Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii
wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako

przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte dla celow sprzedazy w niedalekiej przysztosci.

Instrumenty pochodne, wiaczajac wydzielone instrumenty wbudowane, sa rowniez klasyfikowane jako
przeznaczone do obrotu, chyba Ze sg uznane za efektywne instrumenty zabezpieczajace. Zobowigzania
finansowe moga by¢ przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartosci godziwe;j
przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco
obniza niesp6jnos¢ traktowania, gdy zaré6wno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskow podlegaja
innym regulacjom; lub (ii) zobowigzania sg cz¢scig grupy zobowigzan finansowych, ktére sg zarzadzane i
oceniane w oparciu o wartos¢ godziwa, zgodnie z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem; lub (iii)
zobowigzania finansowe zawieraja wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie

ujmowane.

Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w warto$ci
godziwej, uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji
sprzedazy. Zmiany w warto$ci godziwej tych instrumentéw sg uymowane w zysku lub stracie jako koszty lub

przychody finansowe.

Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w warto$ci
godziwej, uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji
sprzedazy. Zmiany w warto$ci godziwej tych instrumentéw sg uymowane w zysku lub stracie jako koszty lub

przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, sa wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy

procentowe;j.

Grupa wylacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy
obowigzek okreslony w umowie zostal wypetniony, umorzony lub wygast. Zastgpienie dotychczasowego
instrumentu dtuznego przez instrument o zasadniczo ré6znych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi
podmiotami Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujgcie nowego
zobowigzania finansowego. Podobne znaczace modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejacego
zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego i ujgcie nowego zobowigzania
finansowego. Powstajaca z tytutu zamiany réznice odno$nych wartosci bilansowych wykazuje si¢ w zysku

lub stracie.
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Pozostale zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego z
tytutu podatku od towaréw i ustug, ktére beda rozliczone poprzez dostawe towaréw, ustug lub srodkow

trwatych. Pozostale zobowigzania niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zapltaty.

10.19. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowiazku
spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa si¢, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na
przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest uyymowany jako odrebny sktadnik aktywow,
ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej

rezerwy sa wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przyszitych przeptywéw pieni¢znych do warto$ci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz
ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na

dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest uymowane jako koszty finansowe.

10.20. Swiadczenia pracownicze

Zgodnie z zaktadowymi systemami wynagradzania pracownicy Grupy maja prawo do odpraw emerytalnych.

Odprawy emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przej$cia na emeryture.

Wysokos$¢ odpraw emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika. Grupa
tworzy rezerwe na przyszile zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztow

do okresow, ktorych dotycza.

Wedlug MSR 19 odprawy emerytalne sg programami okreslonych $wiadczen po okresie zatrudnienia.

Wartos$¢ biezaca tych zobowigzan na kazdy dzien bilansowy jest obliczona przez Zarzady Spétek Grupy.

Naliczone zobowigzania sg rowne zdyskontowanym platnosciom, ktére w przysziosci zostang dokonane, z
uwzglednieniem rotacji zatrudnienia i dotycza okresu do dnia bilansowego. Informacje demograficzne oraz

informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg o dane historyczne.

Ponowna wycena zobowigzan z tytulu $§wiadczen pracowniczych dotyczacych programéw okreslonych
$wiadczen obejmujaca zyski i straty aktuarialne uyymowana jest w innych catkowitych dochodach i nie podlega

pozniejszej reklasyfikacji do zysku lub straty.
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Grupa rozpoznaje nastepujace zmiany w zobowigzaniach netto z tytutu okreslonych §wiadczen w ramach

odpowiednio kosztu wtasnego sprzedazy, kosztow ogdlnego zarzadu na ktére sktadajg sie:

* koszty zatrudnienia (w tym miedzy innymi koszty biezgcego zatrudnienia, koszty przesztego
zatrudnienia);

* odsetki netto od zobowigzania netto z tytutu okreslonych $wiadczen.

10.21. Platnosci w formie akcji

Pracownicy (w tym cztonkowie Zarzadu) Grupy nie otrzymujg nagréd w formie akcji.

10.22. Przychody z uméw z klientami

Przychody s3 ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przy ujmowaniu przychodéw obowiazuja rowniez kryteria przedstawione ponizej.

Grupa stosuje MSSF 15 Przychody z uméw z klientami do wszystkich uméw z klientami, z wyjatkiem uméw
leasingowych objetych zakresem MSSF16 Leasing, instrumentéw finansowych i innych praw lub zobowigzan
umownych objetych zakresem MSSF 9 Instrumenty finansowe, MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania
finansowe, MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne, MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe i MSR 28

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzigciach.

Podstawowg zasadg MSSF 15 jest uymowanie przychodéw w momencie transferu débr i ustug do klienta, w

wartosci odzwierciedlajacej cen¢ oczekiwang przez jednostke, w zamian za przekazanie tych débr i ustug.

Przychody ze sprzedazy ustug deweloperskich rozpoznawane s3 w momencie przekazania kontroli
wszystkich znaczacych ryzyk oraz korzysci wynikajacych z posiadania nieruchomosci na koncowego
odbiorce. Grupa uznaje, ze transfer ryzyk, kontroli i korzysci nast¢puje w chwili podpisania aktu

notarialnego przenoszacego wtasnos¢ do nabywanej nieruchomosci.

Spotki  deweloperskie prowadza ewidencj¢ pozwalajaca na ustalenie kosztéw  dotyczacych
poszczegblnych elementéw sktadowych projektu, ktére mogg by¢ przedmiotem oddzielnego zbycia. W
momencie rozpoznania przychodéw ze sprzedazy spdtka ujmuje koszty wytworzenia danej powierzchni,
pomniejszajagc wyroby gotowe w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu w tacznym metrazu danego

typu lokali.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz laczne koszty zwigzane z realizacja kontraktu

przekrocza 1aczne przychody, zgodnie z MSR 37 przewidywana strata (nadwyzka kosztow nad
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przychodami) obcigza koszty operacyjne oraz drugostronnie tworzona jest rezerwa na umowy rodzace

obcigzenia (rezerwa na straty na kontraktach).

Dodatkowe koszty doprowadzenia do zawarcia umowy z klientem ujmuje si¢ jako koszt danego okresu

sprawozdawczego ze wzgledu na brak pewnosci ich odzyskania.
Zasady te sg stosowane przy wykorzystaniu modelu pigciu krokéw:

* zidentyfikowano umowg¢ z klientem,

* zidentyfikowano zobowigzania do wykonania §wiadczenia w ramach umowy z klientem,

* okreslono cen¢ transakcji,

* dokonano alokacji ceny transakcji do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

* ujeto przychody w momencie realizacji zobowigzania wynikajacego z umowy.
ldentyfikacja umowy z klientem
Grupa ujmuje umowe z klientem tylko woéwczas, gdy spetnione sg wszystkie nast¢pujace kryteria:

* strony umowy zawarly umowe¢ (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi
praktykami handlowymi) i sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkéw;

* Grupa jest w stanie zidentyfikowa¢ prawa kazdej ze stron dotyczace dobr lub ustug, ktére maja zostac
przekazane;

* Grupa jest w stanie zidentyfikowa¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zosta¢ przekazane;

* umowa ma tre$¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwac, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ryzyko,
rozklad w czasie lub kwota przysztych przeptywoéw pieni¢znych jednostki); oraz

* jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato w zamian za

dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Oceniajac, czy otrzymanie kwoty wynagrodzenia jest prawdopodobne, Grupa uwzglednia jedynie zdolnos¢ i
zamiar zaplaty kwoty wynagrodzenia przez klienta w odpowiednim terminie. Kwota wynagrodzenia, ktore
bedzie przystugiwato Grupie, moze by¢ nizsza niz cena okre$lona w umowie, jesli wynagrodzenie jest

zmienne, poniewaz jednostka moze zaoferowac¢ klientowi ulgg cenowa.
ldentyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W momencie zawarcia umowy Grupa dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem i
identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz
klienta dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebni¢ lub grupy odrebnych débr lub
ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w przypadku ktérych przekazanie na rzecz klienta ma taki sam

charakter.
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Dobro lub ustuga przyrzeczone klientowi sg odrebne, jezeli spetnione sg obydwa nastepujace warunki:

* klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi
zasobami, ktére sg dla niego tatwo dostepne, oraz
* zobowiazanie Grupy do przekazania dobra lub ustugi na rzecz klienta mozna zidentyfikowac jako

odrgbne w stosunku do innych zobowiazan okreslonych w umowie.
Ustalenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe
praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Grupy —
bedzie jej przyslugiwaé w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug na rzecz klienta, z
wylaczeniem kwot pobranych w imieniu os6b trzecich (na przyktad niektérych podatkéw od sprzedazy).
Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze obejmowa¢ kwoty state, kwoty zmienne lub oba te

rodzaje kwot.
Wynagrodzenie zmienne

Jesli wynagrodzenie okreslone w umowie obejmuje kwot¢ zmienng, Grupa oszacowuje kwote wynagrodzenia,
do ktérego bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta. Grupa
szacuje kwote wynagrodzenia zmiennego, stosujac jedng z nastepujacych metod w zaleznosci od tego, ktora

z nich pozwoli Grupie doktadniej przewidzie¢ kwote wynagrodzenia, do ktérego jest uprawniona:

* wartos¢ oczekiwana — wartos¢ oczekiwana to suma iloczynéw mozliwych kwot wynagrodzenia
i odpowiadajacych im prawdopodobienstw wystgpienia. Wartos¢ oczekiwana moze by¢ wtasciwym
szacunkiem kwoty wynagrodzenia zmiennego, jesli Grupa zawiera duzg liczbe podobnych uméw.

* wartos¢ najbardziej prawdopodobna — warto$¢ najbardziej prawdopodobna to pojedyncza, najbardziej
prawdopodobna kwota z przedziatu mozliwych kwot wynagrodzenia (tj. pojedynczy najbardziej
prawdopodobny wynik umowy). Warto$¢ najbardziej prawdopodobna moze by¢ wiasciwym szacunkiem
kwoty wynagrodzenia zmiennego, jesli umowa ma tylko dwa mozliwe wyniki (na przyktad Grupa albo

uzyskuje premi¢ za wyniki, albo nie).

Grupa zalicza do ceny transakcyjnej cze$¢ lub catos¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego wytacznie w takim
zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastapi odwrdcenie znaczacej czesci kwoty
wczesniej ujetych skumulowanych przychodéw w momencie, kiedy ustanie niepewno$¢ co do wysokosci

wynagrodzenia zmiennego.

Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia
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Grupa przypisuje cen¢ transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrgbnego
dobra lub odrgbnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z

oczekiwaniem Grupa — przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.
Spetnianie zobowigzan do wykonania swiadczenia

Grupa ujmuje przychody w momencie spetnienia (lub w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania
$wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi. W odniesieniu do uméw
dotyczacych ustug ciaggltych, na podstawie ktérych Grupa ma prawo do otrzymania od klienta wynagrodzenia
w kwocie, ktéra odpowiada bezposrednio wartosci, jaka dla klienta ma $wiadczenie dotychczas wykonane,

Grupa ujmuje przychdd w kwocie, ktérg ma prawo zafakturowac.

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia, ktére Grupa spetnia w miar¢ uptywu czasu stosuje
metode¢ opartg 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 ocen¢ prawdopodobienstwa osiggniecia

planowanego przychodu.

Podstawa przyjecia metody opartej na ponoszonych naktadach jest przeSwiadczenie Grupy, iz ta metoda
najlepiej obrazuje przekazanie odbiorcom débr i ustug z uwagi, iz prawo do dochodzenie wynagrodzenia za
$wiadczone zobowigzanie i jego wysokosci jest nierozerwalnie zwigzana z udokumentowanymi naktadami.
Wykonywane przez Grupe produkty i ustugi w ramach segmentéw przemyst (w tym: konstrukcje stalowe) i
budownictwo przemystowe powstaja na bazie indywidualnych projektéw i nie majg alternatywnego
zastosowania tzn. nie moga by¢ zaoferowane i sprzedane innym klientom. W ocenie Grupy, na bazie
warunkéw umownych i ogdélnych warunkéw wspdlpracy spotki Grupy posiadajg prawo do uzyskania

wynagrodzenia za wykonane prace w proporcji w jakiej zostaly wykonane.
Wynagrodzenie zleceniodawcy a wynagrodzenie posrednika

W przypadku, gdy w dostarczanie dobr lub ustug klientowi zaangazowany jest inny podmiot, Grupa okresla
czy charakter przyrzeczenia Grupy stanowi zobowigzanie do wykonania $§wiadczenia polegajacego na
dostarczeniu okreslonych débr lub ustug (w tym przypadku Grupa jest zleceniodawcg) czy tez na zleceniu

innemu podmiotowi dostarczenia tych débr lub ustug (w tym przypadku Grupa jest posrednikiem).

Grupa jest zleceniodawcy, jesli sprawuje kontrol¢ nad przyrzeczonym dobrem lub ustugg przed ich
przekazaniem klientowi. Jednostka nie musi jednak dziata¢ jako zleceniodawca, jesli uzyskuje tytut prawny
do produktu tylko chwilowo, zanim zostanie on przeniesiony na klienta. Jednostka wystepujagca w umowie
jako zleceniodawca moze sama wypetni¢ zobowigzanie do wykonania $wiadczenia lub moze powierzy¢

wypelnienie tego zobowigzania lub jego czesci innemu podmiotowi (np. podwykonawcy) w jej imieniu. W
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takiej sytuacji Grupa ujmuje przychody w kwocie wynagrodzenia brutto, do ktérego — zgodnie z jej

oczekiwaniem — bedzie uprawniona w zamian za przekazane dobra lub ustugi.

Grupa dziala jako posrednik, jesli jej zobowigzanie do wykonania $wiadczenia polega na zapewnieniu
dostarczenia dobr lub ustug przez inny podmiot. W taki przypadku Grupa ujmuje przychody w kwocie
jakiejkolwiek optaty lub prowizji, do ktérej — zgodnie z jej oczekiwaniem — bedzie uprawniona w zamian za

zapewnienie dostarczenia débr lub ustug przez inny podmiot.
Wynagrodzenie zmienne
Niektore umowy z klientami zawieraja kwoty zmienne wynagrodzenia w zwigzku z naktadaniem kar.

Jesli wynagrodzenie okreslone w umowie obejmuje kwote zmienng, jednostka oszacowuje kwotg
wynagrodzenia, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug na
rzecz klienta 1 zalicza do ceny transakcyjnej cze$¢ lub calo§¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w
takim zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastagpi odwrdcenie znaczacej czesci
kwoty wczesniej ujetych skumulowanych przychodéw w momencie, kiedy ustanie niepewno$¢ co do

wysoko$ci wynagrodzenia zmiennego.
Grupa szacuje kwot¢ wynagrodzenia zmiennego stosujac metode wartosci najbardziej prawdopodobne;.
Wynagrodzenie niepienigzne

W przypadku uméw, w ktérych klient zobowigzat si¢ do zaptaty wynagrodzenia w formie innej niz pieni¢zna,
Grupa w celu ustalenia ceny transakcyjnej wycenia wynagrodzenie niepieni¢zne (lub przyrzeczenie zaplaty
wynagrodzenia niepieni¢znego) w wartosci godziwej. W sytuacji, gdy Grupa nie moze racjonalnie oszacowac
wartosci godziwej wynagrodzenia niepieni¢znego, wycenia je posrednio przez odniesienie do indywidualne;j

ceny sprzedazy doébr lub ustug przyrzeczonych klientowi (lub klasie klientéw) w zamian za wynagrodzenie.
Gwarancje

Grupa udziela gwarancji na sprzedane produkty, ktére stanowi zapewnienie klienta, ze dany produkt jest
zgodny z ustalong przez strony specyfikacjg. Grupa ujmuje takie gwarancje zgodnie z MSR 37 Rezerwy,

zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe.
Niektore niestandardowe umowy z klientami zawieraja gwarancje rozszerzone.
Aktywowane koszty doprowadzenia do zawarcia umowy

Grupa ujmuje dodatkowe koszty doprowadzenia do zawarcia umowy z klientem jako sktadnik aktywoéw, jezeli
spodziewa si¢, ze koszty te odzyska. W ramach prowadzonej dziatalnosci przez Grupe koszty doprowadzenia

do zawarcia umowy s3 marginalne.
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Aktywa z tytutu umowy

W ramach aktywéw z tytutu umowy Grupa ujmuje prawa do wynagrodzenia w zamian za dobra lub ustugi,
ktére przekazata klientowi, jezeli prawo to jest uzaleznione od warunku innego niz uptyw czasu (na przyktad
od przysztych §wiadczen jednostki). Grupa ocenia, czy nie nastgpita utrata wartosci sktadnika aktywow z
tytutu umowy na takiej samej zasadzie jak w przypadku sktadnika aktywéw finansowych zgodnie z MSSF 9
(nota 44.4).

Naleznosci

W ramach naleznos$ci Grupa ujmuje prawa do wynagrodzenia w zamian za dobra lub ustugi, ktére przekazata
klientowi, jezeli prawo to jest bezwarunkowe (jedynym warunkiem wymagalno$ci wynagrodzenia jest uptyw
okreslonego czasu). Grupa ujmuje nalezno$¢ zgodnie z MSSF 9 (nota 44.4). W momencie poczatkowego
ujecia nalezno$ci z tytutu umowy wszelkie réznice pomigdzy wyceng naleznosci zgodnie z MSSF 9 a

odpowiadajaca jej wczesniej ujeta kwota przychodéw Grupa ujmuje jako koszt (strata z tytutu utraty wartosci).
Zobowigzania 7 tytutu umowy

W ramach zobowigzan z tytulu umowy Grupa ujmuje otrzymane lub nalezne od klienta wynagrodzenie, z

ktérym wigze si¢ obowigzek przekazania klientowi débr lub ustug.
Aktywa z tytutu prawa do zwrotu

W ramach aktywéw z tytutu prawa do zwrotu Grupa ujmuje prawo do odzyskania produktéw od klientéw po

wywigzaniu si¢ ze zobowigzania do zwrotu zaptaty.
Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia

Grupa ujmuje zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia, jezeli po jego otrzymaniu oczekuje, ze zwrdci jego
cze$¢ lub catos¢ klientowi. Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia wycenia si¢ w kwocie otrzymanego
wynagrodzenia (lub naleznosci), do ktérego — zgodnie z oczekiwaniem jednostki — nie jest ona uprawniona
(j. w wysokosci kwot nieujetych w cenie transakcyjnej). Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia (oraz
odpowiednia zmiana ceny transakcyjnej oraz wynikajaca z niej zmiana zobowigzania z tytutu umowy) jest

aktualizowane na koniec kazdego okresu sprawozdawczego w zwigzku ze zmianami okolicznosci.

10.22.1. Odsetki

Przychody z tytulu odsetek s3 ujmowane sukcesywnie w miarg ich naliczania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stop¢ dyskontujacg przyszte wptywy pieniezne przez szacowany
okres zycia instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywow

finansowych.
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10.22.2. Dywidendy

Dywidendy sg uyjmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

10.23. Przychody z tytulu wynajmu

Przychody z tytulu wynajmu nieruchomos$ci inwestycyjnych ujmowane s3 metoda liniowg przez okres

wynajmu w stosunku do otwartych umow.

10.24. Podatki

10.24.1. Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia si¢ w
wysokos$ci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organéw
podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych 1 przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie

juz obowigzywatly na dzien bilansowy.

10.24.2. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan
bilansowych w stosunku do réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy wartoscia

podatkowg aktywow 1 zobowigzan a ich wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.
Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przej$ciowych:

* 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badZz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej polgczenia jednostek 1 w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na zysk lub strate
brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate¢ podatkowg oraz

* w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udzialtéw we wspdlnych przedsiewzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania si¢ réznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej
si¢ przewidzie¢ przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng odwroceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic

przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych

przeniesionych na nast¢pne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Zze zostanie osiggniety

dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:
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* zwyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych
powstaja w wyniku poczatkowego ujecia skladnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej polaczenia jednostek i w chwili jej zawiera - w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z
tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz udzialéw we wspdlnych
przedsigwzieciach, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku jest uymowany w bilansie jedynie w
takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci ww. réznice
przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na
potracenie ujemnych réznic przejsciowych,

* w przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytulu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udzialtéw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku jest uymowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie

docho6d do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos$¢ bilansowa sktadnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest uymowany do wysokosci odzwierciedlajgcej
prawdopodobienstwo osiggni¢cia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwola na odzyskanie

tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane s3 z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywacé w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i
przepisy podatkowe) obowigzujagce na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest

pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uyymowanych poza zyskiem lub stratg jest yymowany poza zyskiem lub
stratg: w innych catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub

bezposrednio w kapitale wlasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wiasnym.

Grupa kompensuje ze soba aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku i odroczony

podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.
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10.24.3. Podatek od towaroéw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania s uyjmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towardw i

ustug, z wyjatkiem:

* gdy podatek od towaréw i ustug zaptacony przy zakupie aktywoéw lub ustlug nie jest mozliwy do
odzyskania od organéw podatkowych; wtedy jest on uyjmowany odpowiednio jako cz¢$¢ ceny nabycia
sktadnika aktywéw lub jako cz¢$¢ pozycji kosztowej oraz

* naleznosci i zobowigzan, ktdre sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organéw

podatkowych jest ujeta w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako czg$¢ naleznosci lub zobowigzan.

10.24.4. Ocena niepewnosci co do rozliczen podatkowych

Jezeli w ocenie Grupy jest prawdopodobne, ze podejscie do kwestii podatkowej lub grupy kwestii
podatkowych bedzie zaakceptowane przez organ podatkowy, Grupa okresla dochéd do opodatkowania (strate
podatkowa), podstawe opodatkowania, niewykorzystane straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe
i stawki podatkowe z uwzglednieniem podejscia do opodatkowania planowanego lub zastosowanego w swoim
zeznaniu podatkowym.
Jezeli Grupa stwierdzi, ze nie jest prawdopodobne, Zze organ podatkowy zaakceptuje podejscie Grupy do
kwestii podatkowej lub grupy kwestii podatkowych, wéwczas Grupa odzwierciedla wptyw niepewnosci przy
ustalaniu dochodu do opodatkowania (straty podatkowej), niewykorzystanych strat podatkowych,
niewykorzystanych ulg podatkowych lub stawek podatkowych. Grupa odzwierciedla ten efekt za pomoca
nastepujacej metody:

- Grupa okresla najbardziej prawdopodobny scenariusz — jest to pojedyncza kwota sposrod mozliwych

wynikow .

10.25. Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez

srednig wazona liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

Przy wyliczeniu zaré6wno podstawowego, jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Grupa stosuje w
liczniku kwote zysku (straty) netto przypadajacego akcjonariuszom Grupy, tzn. nie wystepuje efekt

rozwadniajacy, wptywajacy na wartos$¢ zysku (straty).
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11. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych Grupa zostata podzielona na cze$ci w oparciu o wytwarzane produkty i Swiadczone

ustugi. Istniejg zatem nast¢pujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

Segment Przemyst zajmuje si¢ gtéwnie produkcjg i sprzedazg systeméw przetadunkowych, parkingéw
automatycznych , maszyn przemystowych oraz konstrukcji stalowych.

Segment Najem aktywOéw zajmuje si¢ wynajmem i zarzadzaniem nieruchomosciami wilasnymi lub
dzierzawionymi.

Segment Hotelarstwo zajmuje si¢ prowadzeniem dzialalnosci hotelarskiej w hotelach wtasnych i
dzierzawionych.

Segment Developing 1 Konsulting budowlany zajmuje si¢ budowg i sprzedaza mieszkan oraz handlem
nieruchomosciami i doradztwem budowlanym.

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

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

wysokos$¢ nie przekracza 10% przychodéw Grupy.

W zwiazku z nabyciem Grupy Kapitalowej ATREM S.A, w pierwszym poiroczu 2019 roku zostat
wyodrgbniony nowy segment dziatalnosci — 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, srednich 1 wysokich napie¢ dla klientéw z branzy energetycznej,

budowlanej oraz przemystowe;j.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentow w celu podejmowania decyzji dotyczacych
alokacji zasobow, oceny skutkow tej alokacji oraz wynikéw dzialalnosci. Podstawg oceny wynikéw
dziatalnosci jest zysk lub strata na dziatalnosci operacyjnej, ktére w pewnym zakresie, jak wyjasniono w tabeli
ponizej, s3 mierzone inaczej niz zysk lub strata na dziatalnos$ci operacyjnej w sprawozdaniu finansowym.
Finansowanie Grupy (1acznie z kosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek dochodowy sa

monitorowane na poziomie Grupy i nie ma miejsca ich alokacja do segmentow.

Ceny transakcyjne stosowane przy transakcjach pomi¢dzy segmentami operacyjnymi sg ustalane na zasadach

rynkowych podobnie jak przy transakcjach ze stronami niepowigzanymi.
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Zysk operacyjny segmentéw nie obejmuje:

- pozostatych przychod6éw operacyjnych,

«  pozostatych kosztéw operacyjnych,

. straty na sprzedazy jednostek zaleznych,

- zyskow (strat) z tyt. oczekiwanych strat kredytowych

«  przychod6éw finansowych,

«  kosztéow finansowych.

. Automatyka
Najem (Gl i Niealo
Segmenty operacyjne Przemyst M 1 Hotelarstwo i Budownictwo Pozostate Ogétem
aktywow . Elektroenerg kowane
developing
etyka

za okres od 01-01 do 31-12-2020 roku
Przychody ogétem 162 194 6131 30 890 82615 191776 90 609 0 0 564 216

Przychody migdzy 4632| 3962 116 16 191 6954 0 0 0 31855

segmentami

Przychody od klientow 157562 2169 30 774 66 424 184 822 90 609 0 0| 532361

zewnetrznych
Amortyzacja 2746 631 13 562 137 443 2252 0 1250 21022
Wynik operacyjny segmentu 5443 -955 -10255 7 803 15184 -199 0 0 17 021
Aktywa 107 560 32 881 187 799 151 674 26 463 71095 0| 71286 648 759

S j Najem Consulting AumnilatYka Niealo

Y ER e Przemyst JEM 1 Hotelarstwo i Budownictwo Pozostate Ogétem
aktywow . Elektroenerg kowane
developing
etyka*

za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku
Przychody ogétem 176 818 5286 65 661 20 661 101 438 73 985 0 0 443 849

Przychody migdzy 371 1213 221 15377 7 803 0 0 0 24 984

segmentami

Praychody od Klientow 176 447 | 4073 65 441 5284 93 636 73 985 0 0| 418865

zewnetrznych
Amortyzacja 3073 785 10789 77 134 2212 0 0 17 069
Wynik operacyjny segmentu 9 685 1534 10 675 -1325 -1890 -1 631 0 0 17 048
Aktywa 114709 | 29175 192 351 142774 26 166 78 502 2142 égg 692 742

* Segment ATREM obejmujacy dane za okres od 09-05 do 31-12-2019 roku

Przychody Grupy w poréwnaniu do roku poprzedniego wzrosty ponad 27 % i wyniosty 532 361 tys. PLN.

Jest to gléwnie wynik dynamicznego wzrostu przychodéw w segmencie budownictwa przemystowego oraz

developingu, a takze wykazania przychodéw spétki ATREM S.A. (segment automatyka i elektroenergetyka)

za peten rok 2020 (w poprzednim roku byt to okres od 09 maja do 31 grudnia 2019 roku w wysokosci 73 985

tys. PLN.)

Znaczacy spadek przychodéw mial miejsce w segmencie hotelarskim oraz przemysle.

Znaczny wzrost przychodéw w developingu wynika z oddania do uzytku pierwszego etapu Osiedla

Uniwersyteckiego oraz drugiego etapu Osiedla Platanowy Park. Wzrost w segmencie budownictwa to wynik

dalszego rozwoju sp6tki PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0., w tym funkcjonowania nowego oddzialu we

Wroctawiu przez caty rok 2020.
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Spadek przychodéw w segmencie hotelarskim jest przede wszystkim efektem obostrzen administracyjnych

wprowadzonych w zwigzku pandemia. Spadek przychodéw w segmencie przemystowym to takze wptyw

pandemii, w tym czasowe utrudnienie dziatalnosci eksportowe;.

Grupa zanotowata w 2020 roku pozytywne wyniki operacyjne w segmencie przemystowym, developingu

oraz budownictwie. Suma wynikéw wszystkich segmentéw byta poréwnywalna do wyniku operacyjnego

segmentéw w 2019 roku.

Uzgodnienie wynikow segmentow operacyjnych z od 01-01 do od 01-01 do

wynikiem jednostki przed opodatkowaniem 31-12-2020 31-12-2019

Wynik operacyjny segmentow * 17 021 17 048
Pozostate przychody nie przypisane do segmentéw 12 985 1166
Pozostate koszty nie przypisane do segmentéw (-) -10 383 -5443
Zysk (strata) z tytulu oczekiwanych strat kredytowych -4 326 -2269
Pozostale przychody i koszy razem -1724 -6 547
Zysk/(strata) z dzialalno$ci operacyjnej 15297 10 501
Przychody finansowe 492 1781
Koszty finansowe (-) -10 242 -10 366
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 5547 4616

* - zysk brutto na sprzedazy pomniejszony o koszty sprzedazy oraz koszty ogélnego zarzadu

Grupa uwzglednia w wynikach segmentéw operacyjnych: koszty ogélnego zarzadu oraz koszty sprzedazy,

ktére zostaly przypisane do segmentéw zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem.

od 01-01 do 31-12-2020

Segmenty Przemyst | Budownictwo | Hotelarstwo i%(;zsgll(l)t;?fg alli;Jv?/i)'nw Elgii;gzlaetr}igkei;ka Razem
Region
Kraj 43 483 184 822 30774 66 424 2169 90 609 418 282
Eks.pf)rt, w tym kluczowe 114 079 114 079
kraje:
Niemcy 52711 52711
Francja 25786 25786
Holandia 5398 5398
Dania 3783 3783
Razem 157 562 184 822 30 774 66 424 2169 90 609 532 361
Linia produktu
pomosty przetadunkowe 83780 83780
parkingi 15977 15977
uszczelnienia 9909 9909
termosluzy 3639 3639
czesci serwisowe przetadunki 33557 33 557
maszyny i kruszarki Makrum 10701 10701
budownictwo przemystowe 184 822 184 822
sie¢ hoteli Focus 30774 30774
consulting budowlany 2 805 2 805
Platanowy Park 63619 63619
nieruchomosci komercyjne 2169 2169
Automatyka i
Elektroer)l/ergetyka 90609 90609
Razem 157 562 184 822 30 774 66 424 2169 90 609 532 361
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Segmenty Przemyst | Budownictwo | Hotelarstwo i%(:\llselll(l)t;)?r%g ag?/{f/ i)’nw Elg{ﬁg;ﬁéﬁ;ka Razem
Termin przekazania dobr i ustug
w okreslonym momencie 130 884 30774 66 424 2169 230 252
w miar¢ uplywu czasu 26 678 184 822 90 609 302 109
Razem 157 562 184 822 30774 66 424 2169 90 609 532 361
od 01-01 do 31-12-2019
Segmenty Przemyst|Budownictwo| Hotelarstwo i]C)Oer\llseli(l)t[l)Iilfg ag?/{f/ i)’nw Elei;gi?:gﬁg}i(a* Razem
Region
Kraj 48 652 93 636 65 441 5284 4073 73 985 291 070
Eksport, w tym kluczowe kraje: 127 796 - - - - - 127 796
Niemcy 68510 - - - - - 68 510
Francja 18 043 - - - - - 18 043
Holandia 9319 - - - - - 9319
Dania 41325 - - - - _ 4325
Razem 176 447 93 636 65 441 5284 4073 73 985 418 865
Linia produktu
pomosty przetadunkowe 97 676 - - - - - 97 676
parkingi 13 969 - - - - - 13 969
uszczelnienia 15 828 - - - - - 15 828
termosluzy 7566 - - - - - 7 566
czeg$ci serwisowe przetadunki 19376 - - - - - 19 376
maszyny i kruszarki Makrum 16 125 - - - - - 16 125
budownictwo przemystowe - 93 636 - - - - 93 636
sie¢ hoteli Focus - - 65 441 - - 65 441
consulting budowlany - - - 681 - - 681
Platanowy Park - - - 4 603 - - 4603
nieruchomosci komercyjne - - - - 4073 4073
Automatyka i Elektroenergetyka - - - - - 73 985 73 985
pozostate 5907 - - - - 5907
Razem 176 447 93 636 65 441 5284 4073 73 985 418 865
Segmenty Przemyst|Budownictwo| Hotelarstwo i(lj)(::/Selllcl)t;l)rilr%g all(\gjviglw Eleitlig)erlilzgle(g/i(a* Razem
Termin przekazania débr i ustug
w okre§lonym momencie 146 353 - 65 441 5284 4073 - 221151
w miar¢ uptywu czasu 30 094 93 636 - - - 73 985 197715
Razem 176 447 93 636 65 441 5284 4073 73 985 418 865

* Segment ATREM obejmujacy dane za okres od 09-05 do 31-12-2019 roku
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12. Przychody i koszty
12.1. Przychody ze sprzedazy
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019
Przemyst 157 562 176 447
Budownictwo 184 822 93 636
Hotelarstwo 30774 65 441
Consulting i Developing 66 424 5284
Najem aktywow 2169 4073
Automatyka i Elektroenergetyka 90 609 73 985
Przychody ze sprzedazy razem 532 361 418 866
12.2. Koszt wlasny sprzedazy
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019
Przemyst 116 391 129 886
Budownictwo 154 586 85299
Hotelarstwo 34 600 47903
Consulting i Developing 55 346 4010
Najem aktywow 598 1234
Automatyka i Elektroenergetyka 79 003 66 098
Koszt wlasny sprzedazy razem 440 523 334430
12.3. Pozostale przychody operacyjne
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 1 890 0
Zysk ze sprzedazy ZCP 2326 0
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 6 046 0
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 946 0
Otrzymane kary i odszkodowania 153 18
Dofinansowanie z tytutu COVID-19 1424 15
Spisanie/przedawnienie zobowigzan 0 716
Pozostate przychody operacyjne 200 416
Pozostale przychody operacyjne razem 12 985 1166

Spotki zalezne Focus Hotels S.A. 1 Atrem S.A. otrzymaty dofinansowanie z tytutu tarczy COVID-19. Spétki
otrzymaty wsparcie w dofinansowaniu wynagrodzen w ramach tarcza antykryzysowej, ktorej celem byto
przeciwdziatanie spoteczno-gospodarczym skutkom pandemii COVID-19. Dofinansowanie do wynagrodzen
pracownikéw objetych obnizonym czasem pracy wyniosto 1 359 tys. PLN. Pozostata kwota dofinansowania

dotyczy otrzymanego dofinansowania podatku od nieruchomosci.
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12.4. Pozostale koszty operacyjne

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 0 1423
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 0 3401
Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy 0 208
Odpis aktualizujacy aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania 1362 0
Odpis aktualizujacy warto$¢ rzeczowych aktywow trwatych 8225 0
Utworzenie rezerw 0 86
Darowizny 373 118
Odpis wartosci firmy 346 0
Najem i umowa wierzytelnosci 0 124
Inne koszty 77 83
Pozostale koszty operacyjne razem 10 383 5443

Gtéwnym tytutem podlegajacym odpisowi sg hotele znajdujace si¢ w lokalizacji Bydgoszcz. Szczegétowe

informacje na ten temat znajduja si¢ w nocie nr 171 19.

Odpis Wartosci firmy zostat opisany w nocie 41.

12.5. Przychody finansowe

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Przychody z odsetek ogétem 311 49
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych 0 954
Zysk ze sprzedazy akcji 124 446
Inne przychody finansowe 57 333
Przychody finansowe razem 492 1781

12.6. Koszty finansowe

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Odsetki od kredytéw bankowych 3213 5573
Odsetki od innych zobowigzan 283 125
Odsetki od obligacji 136 272
Koszty finansowe z tytutu uméw leasingu 3663 3507
Réznice kursowe 869 0
Prowizje bankowe 1344 889
Strata z realizacji instrumentéw finansowych per saldo 469 0
Inne koszty finansowe 264 0
Koszty finansowe razem 10 242 10 366
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12.7. Koszty wedlug rodzajow

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Amortyzacja 21023 17 069
Swiadczenia pracownicze 71745 86 092
Zuzycie materialéw i energii 167 031 142 661
Ustugi obce 255 700 169 700
Podatki i optaty 5838 6319
Koszty prac badawczych i rozwojowych nieuj¢te w wartosciach niematerialnych 0 0
Pozostate koszty rodzajowe 1642 1305
Koszty wedlug rodzaju razem 522979 423 145
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 2007 1191
Zmiana stanu produktéw, produkcji w toku (+/-) -9 646 -22519
Koszt wytworzenia produktéw na witasne potrzeby (-) 0 0
Koszt whasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogdlnego zarzadu 515 340 401 817

12.8. Koszty swiadczen pracowniczych

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Koszty wynagrodzen 65 950 72741
Koszty ubezpieczen spotecznych 5568 13 159
Koszty programéw platnosci akcjami 0 0
Koszty przysztych §wiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy 297 192
emerytalne)
Koszty $wiadczen pracowniczych razem 71745 86 092

13. Podatek dochodowy

13.1. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

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

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

si¢ nastepujgco:
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od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019
Wynik przed opodatkowaniem 5547 4616
Stawka podatku stosowana przez jednostk¢ dominujaca 19% 19%
Podatek wedlug ustawowe;j stawki podatkowej obowiazujacej w
Polsce wynoszacej 19%: 1054 877
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:
Stosowania innej stawki podatkowej w spétkach Grupy (+/-) 434 220
Przychodéw nie podlegajacych opodatkowaniu (-) -187 -242
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat
podatkowych (+) 1317 1987
Kosztéw trwale nie stanowiacych kosztéw uzyskania przychodéw
(+) 2288 1311
Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (-) -1 539 0
Utworzenie odroczonego podatku od strat podatkowych za 2016 -
2017 rok -680 0
Podatek dochodowy 2 687 4153
Zastosowana s$rednia stawka podatkowa 48% 90%

13.2. Odroczony podatek dochodowy

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikaja z nastepujacych pozycji:

Zmiana stanu: )
Tytuty réznic przejsciowych Saldo na : Saldo na koniec
poczatek okresu rachunek inne dochody okresu
zyskow i strat catkowite

Stan na 31-12-2020

Aktywa:
Odpis na zapasy 394 10 0 404
Odpis na oczekiwane straty kredytowe 1615 809 0 2424
Kontrakty budowlane 0 708 0 708
Inne aktywa 198 -79 0 119
wycena obligacji 45 -20 0 25
wycena naleznosci 41 17 0 57

Zobowigzania: 0
Rezerwy na $§wiadczenia pracownicze 260 -50 0 210
Pozostate rezerwy 2463 -694 0 1769
Pochodne instrumenty finansowe 103 40 0 142
Wycena bilansowa zobowigzan 49 35 0 84
Wycena bilansowa kredytéw i pozyczek 131 6 0 136
Inne zobowigzania 115 155 0 270

Inne: 0
Aktywo na strat¢ podatkowa 3197 472 0 3668

Razem 8 608 1 409 0 10017
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Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Zmiana stanu:
Tytuty réznic przejsciowych Saldo na : Saldo na koniec
poczatek okresu rachunek inne dochody oKresu
zyskow i strat catkowite
Stan na 31-12-2020
Aktywa:
Réznica migdzy wartoscig bilansowa i podatkowa
aktywow niematerialnych 254 0 0 254
Réznica migdzy wartoscig bilansowa i podatkowa
rzeczowych aktywow trwatych 7310 -677 0 6633
Nieruchomo$ci inwestycyjne 10 490 -1 920 728 9298
Pochodne instrumenty finansowe 68 19 0 87
Wycena zapaséw do wartosci godziwej 268 -117 0 151
Kontrakty budowlane 583 -583 0 0
Inne aktywa 7 -7 0 0
Zobowigzania: 0
Inne zobowigzania 60 -33 0 27
Ulga za zte dlugi 0 296 0 296
Razem 19 041 -3021 728 16 747

Aktywo utworzone na straty podatkowe koncentruje si¢ gléwnie w czterech spétkach zaleznych.

Makrum Development jest spotka majatkowa, i jej na dzien bilansowy posiada aktywo na strat¢ w wysokos$ci
529 tys. PLN. Zostanie rozliczona w najblizszych latach w wyniku takich samych transakcji jakie miaty

miejsce w 2020 roku, sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

CDIS5 jest spotka developerska, ktora realizuje budowe osiedla mieszkaniowego. Na dzien bilansowy posiada
aktywo na strat¢ podatkowa w wysokosci 686 tys. PLN. W 2020 roku zostata zakonczona budowa i nastgpita
sprzedaz czg¢sci mieszkan i jednoczesnie rozliczenie okoto 50% aktywa, pozostate aktywo zostanie rozliczone

w 2021 roku.

Atrem jest spotka przemystowa. W 2020 roku Spétka zalezna osiagneta zysk podatkowy w wysokosci 8.103
tys. PLN Spétka zalezna na dzien 31.12 2020 roku przygotowata wieloletnie plany z ktérych wynika, iz - przy
spetnieniu zalozen makroekonomicznych - Spétka zalezna ma potencjal w generowaniu zyskéw. W kilku
ostatnich latach Spétka zalezna generowata straty, jednak w 2019 roku miata miejsce zmiana wtasciciela, a w
slad za nig powolano nowy Zarzad oraz trwale zrestrukturyzowano organizacje. Oceniono, ze dziatania, ktory
poczyniono pozytywnie rokujg na przyszto$¢. Majac na wzgledzie solidny portfel zaméwien (ponad 165 min
PLN), perspektywe podpisania nowych rentownych kontraktéw, oraz wspotprace z solidnymi kontrahentami
uznano, ze zachodzi prawdopodobienstwo poprawy kondycji finansowej, ktére potwierdzatoby utworzenie
aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego. Niemniej, przez wzglad na niepewno$¢ gospodarcza
zwigzang z pandemig COVID-19 zdecydowano si¢ przyja¢ podejscie ostroznosciowe, tzn. Spétka zalezna
utworzyta na dzien 31 grudnia 2020 roku aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego od strat

podatkowych za lata 2016-2017 w tacznej wysokosci 680 tys. PLN (w oparciu o planowany dochdd
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podatkowy na 2021 rok). L.aczna warto$¢ nieujetego aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego od
strat podatkowych na dzien 31.12.2020 roku wyniosta 862 tys. PLN i wynika z niewykorzystanej straty za

2019 rok na ktéra nie utworzono podatku odroczonego.

Ostateczne terminy rozliczenia strat spétce zaleznej Atrem, w tym strat od ktérych utworzyliSmy aktywo:

Rok 2021 2022 2024
Strata podatkowa 924 2 654 4539
Podatek dochodowy 176 504 862

W powyzszej tabeli pokazano rok, ktory jest ostatnim z mozliwych do odliczenia straty i w jakiej wysokosci,

aby wygenerowana strata podatkowa nie przepadta.

Focus Hotel jest spotka hotelowa, w zwigzku z sytuacja epidemiologiczng zanotowala straty, i utworzyla
aktywo w wysokosci 1037 tys. PLN. Strata zostanie rozliczona na mocy zmienionych przepiséw

podatkowych, z zyskiem podatkowym za rok 2019 r.

Odroczony podatek dochodowy jest wyliczany metodg bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub
zwrotowi w przyszlo§ci na réznicach pomiedzy warto$ciami bilansowymi aktywow i pasywow, a

odpowiadajacymi im warto$ciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

14. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 roku o zakladowym funduszu $wiadczen socjalnych z pdzniejszymi zmianami
stanowi, ze Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworza pracodawcy zatrudniajacy powyzej 50

pracownikéw na petne etaty.

Zgodnie z regulaminem z dnia 1 stycznia 2018 roku Grupa nie tworzy Zaktadowego Funduszu Swiadczen
Socjalnych. Obecnie nastgpuje rozchodowywanie $rodkéw pienieznych zgromadzonych w latach

wczesniejszych na rachunku funduszu.

Tabele ponizej przedstawiaja analityke aktywow, zobowigzan oraz kosztéw Funduszu.

31-12-2020 31-12-2019
Odpisy na ZFSS 2174 2174
Pozyczki udzielone pracownikom -19 -20
Srodki pienigzne 182 182
Zobowiazania z tytutu Funduszu - 1706 -1706
Saldo po skompensowaniu 267 266
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15. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajagcego na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujacej przez srednia 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 $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu skorygowang o $rednig wazong akcji zwyktych, ktére zostalyby wyemitowane
na konwersji wszystkich rozwadniajacych potencjalnych instrumentéw kapitatowych w akcje zwykte. W
okresie objetym sprawozdaniem oraz w okresie porownywalnym nie wystgpity instrumenty rozwadniajace.
Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia

podstawowego i rozwodnionego zysku na jedna akcje:

Zyskl/(strata) na jedng akcje od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 75110 419 75362932
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 75110 419 75362932
Dziatalnosé¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowane;j 2859 -2 267
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 0,04 -0,03
Rozwodniony zysk (strata) na akcje¢ (PLN) 0,04 -0,03
Dziatalnosé kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto 2 859 -2 267
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 0,04 -0,03
Rozwodniony zysk (strata) na akcje¢ (PLN) 0,04 -0,03

W okresie migdzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie

wystapity zadne transakcje dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akcji zwyktych.
Rozwodnienie liczby akcji

Grupa w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku oraz od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia

2019 roku nie realizowata programu motywacyjnego. Nie wystapily tez inne potencjalne akcje rozwadniajace.

16. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

W dniu 29 czerwca 2020 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki Grupa Kapitalowa IMMOBILE
S.A. uchwalito wyptate dywidendy w kwocie 1 507 tys. PLN (to jest 0.02 PLN na jedng akcje¢). Dniem nabycia
prawa do dywidendy byt dzien 29 wrzesnia 2020 roku a wyptata dywidendy zostata dokonana 13 pazdziernika
2020 roku. Nie wystepuja ograniczenia w zakresie dywidendy poza tymi wskazanymi w przepisach ogélnych

prawa o spoétkach handlowych.
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Z uwagi na aktualng sytuacj¢ rynkowa zwigzang z wysoka niepewnoscig co do perspektyw rynkowych w

poszczegbdlnych segmentach dziatalnosci Grupy Kapitalowej objetych obostrzeniami oraz niemozliwos¢

przewidzenia decyzji Rzadowych w tym zakresie, Zarzad GK IMMOBILE S.A. rekomendacj¢ co do wyplaty

dywidendy za rok 2020 przedstawi Radzie Nadzorczej 1 Akcjonariuszom w terminie zwolanie Walnego

Zgromadzenia.

17. Rzeczowe aktywa trwale

31-12-2019 roku

Rzeczowe
.. : . Pozostate aktywa
Wyszczegélnienie Grunty Budynii i . Maszyny. ROt srodki trwate w Razem
budowle | iurzadzenia | transportu .
trwate trakcie
wytwarzania
za okres od 01-01 do 31-12-2020 roku
Warto$¢ bilansowa netto na dzien
01-01-2020 roku 2 877 168 678 2721 2772 3787 22 549 203 384
Zwickszenia (nabycie, wytworzenie) 42 8727 1420 287 1617 13754 25 846
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 0 -456 -68 -259 0 -783
}nne zmiany (przeniesienie do/z nieruchomosci 0 5911 0 0 0 0 5911
inwestycyjnych)
Reklasyfikacji do aktywa trwate
zaklasyfikowane jako przeznaczone do 0 0 -240 0 0 0 -240
sprzedazy (-)
Amortyzacja (-) 0 -6 078 -1261 -386 -1171 0 -8 896
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) 0 -7 895 0 0 0 -1 016 -8 011
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0 2 2 15 0 19
Warto$¢ bilansowa netto na dzien
31-12-2020roku 2919 157 520 2186 2 607 3990 35 287 204 508
Rzeczowe
.. ¢ . Pozostate aktywa
Wyszczeg6lnienie Grunty Budynki i . Maszyny. Srodki srodki trwate w Razem
budowle | iurzadzenia | transportu .
trwate trakcie
wytwarzania

za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku
Warto$¢ bilansowa netto na dzien
31-12-2018 roku 16 475 112 154 3652 1114 4310 31 607 169 312
Wptyw wdrozenia MSSF 16 -15 825 0 -1729 -780 -1434 0 -19 767
r:)’lz:ltosc bilansowa netto na dzien 01-01-2019 650 112 154 1923 333 2 876 31607 149 545
Nabycie jednostek gospodarczych 2227 22 658 2749 3112 1 009 145 31899
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie) 0 36 878 326 242 1251 -20763 17934
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 0 -1 446 -465 -22 0 -1932
1nne zmiany (przeniesienie do/z nieruchomosci 0 1003 0 0 0 11559 12 562
inwestycyjnych)
Reklasyfikacji do aktywa trwale
zaklasyfikowane jako przeznaczone do 0 0 114 0 -114 0 0
sprzedazy (-)
Amortyzacja (-) 0 -4 016 -944 -451 -1214 0 -6 626
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0 0 1 1 0 2
Wartosc bilansowa netto na dziei 2877| 168678 221 2772 3787 22549 203384
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Naklady na rzeczowe aktywa trwale w trakcie wytwarzania dotycza m.in. rozbudowy zakladu produkcyjnego w
Koronowie nalezacego do Spétki PJP Makrum. Inwestycja polega na rozbudowie czeéci produkcyjnej, magazynowej
oraz infrastruktury maszyn i urzadzen do transportu. Realizacja inwestycji finansowana jest ze srodkéw wiasnych oraz
z otrzymanego na ten cel kredytu inwestycyjnego. Warto$¢ poniesionych naktadéw finansowana ze srodkéw wlasnych
wynosita 2 478 tys. PLN oraz 9 850 tys. PLN z przyznanego kredytu inwestycyjnego. W 2020 roku naklady na
rozbudowe zaktadu produkcyjnego w Koronowie wyniosty 11 365 tys. PLN. W prezentowanym okresie Grupa dokonata

przyjecia m. in hali montazu i wentylacji do hali.

Pozostale poniesione naktady w 2020 roku dotycza segmentu hotelowego i realizowanej budowy hotelu przy
ul. Bernardynskiej W Bydgoszczy (na dzien bilansowy prezentowany jako srodek trwaty w budowie) oraz modernizacji

Hotelu pod Ortem.

Ponadto na dzien bilansowy zakonczony 31 grudnia 2020 roku Zarzad podjat decyzje o zaniechaniu kontynuacji
inwestycji polegajacej na zakupie i montazu parkingu 25-stanowiskowego (segment przemyst — konstrukcje stalowe).
Decyzja ta zostata podjeta w zwiazku z utrzymujacym si¢ stanem epidemiologicznym na obszarze Rzeczpospolite]
Polskiej wirusa SARS-COV-2. Przedmiotowy parking miat stuzy¢ pracownikom oraz kontrahentom odwiedzajacym
Zaktad Produkcyjny w Koronowie. W wyniku tej decyzji Grupa dokonata odpisu aktualizujacego na zaniechana
inwestycje w kwocie 1.016 tys. PLN ujetego w pozostatych kosztach operacyjnych (segment przemyst — konstrukcje

stalowe).
Na odpis na budynki i budowle sktadaja si¢ gtéwnie dwa tytuty:

* Zmiana przeznaczenia nieruchomosci hotelowej w Bydgoszczy, na Modrzewiowej, zaprzestania prowadzenia
dziatalnosci hotelowej o przeznaczenia na nieruchomos¢ inwestycyjna. Wartos¢ budynku w kwocie 1 719 tys.
PLN zostata w catosci spisana. Grunty dotyczace tej lokalizacji pierwotnie byty uymowane w pozycji aktywow
z tytutu praw do uzytkowania, po zmianie zagospodarowania zostaly przeniesione do nieruchomosci
inwestycyjnych,

*  Odpis na hotele znajdujace si¢ w Bydgoszczy, w kwocie 6 170 tys. PLN, w wyniku przeprowadzonych testow,

o ktérych szerzej ponizej.

W zwiazku zaistnialtymi przestankami utraty wartosci aktywéw w segmencie hotelowym w wyniku obostrzen
wprowadzanych przez Rzad spowodowanych pandemia, Zarzad jednostki dominujacej przeprowadzit testy na utratg
warto$ci aktywow tego segmentu przyjmujac, iz kazde miasto jest osrodkiem generujacym przeplywy pieni¢zne

(CGU).
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Dla testu przyj¢to nastgpujace zatozenia:
Zastosowano modele zdyskontowanych przeptywow pieni¢znych oparty na szczegétowej prognozie na lata
2021-2025 poszczegdlnych CGU opracowanych przez jednostke dominujaca,
Test zostat przeprowadzony dla nastgpujacych osrodkéw generujacych przeptywy pieniezne (CGU):
o Bydgoszcz
o Chorzéw
o Szczecin
o Tréjmiasto
o Lodz
o Inowroctaw
o Poznan
o Lublin,

Wyniki mozliwe do wygenerowania przez segment hotelowy, oszacowano na podstawie wynikéw
historycznych, przewidywania co do harmonogramu znoszenia obostrzen, przewidywanego popytu w
poszczegdlnych obszarach ustug hotelowych (noclegi, gastronomia, wynajem sal konferencyjnych itp.), a
takze w oparciu o przewidywany horyzont czasowy dotyczacy powrotu popytu na ustugi hotelowe sprzed
pandemii COVID-19. Dla oszacowania wartos¢ rezydualnej zatozono 2,5% stopg wzrostu po okresie
szczegblowej prognozy,

Stopa dyskontowa zostata oszacowana na podstawie $sredniowazonego kosztu kapitalu i jest zgodna z

modelem WACC (Weighted Average Cost of Capital),

Koszt kapitatu wtasnego zostal wyznaczony na podstawie oczekiwanej stopy zwrotu portfela zgodnie z

modelem CAPM (Capital Assets Pricing Model) przy zatozeniu:

Stope wolna od ryzyka przyje¢to na poziomie 1.23%, co odpowiada rentownosci 10 letnich obligacji

skarbowych na dzien 31 grudnia 2020 roku,

Premi¢ za ryzyko w caltym okresie prognozy przyjeto na poziomie 7.25%, a wskaznik beta na poziomie

1.49 bazujac w obu przypadkach na migdzy innymi na publikacjach A. Damodorana,
Koszt kapitatu obcego przyjeto na poziomie stopy wolnej od ryzyka powigkszonej o marz 3.25%,

Przy szacowaniu kosztu kapitalu wilasnego uwzgledniono dodatkowo premie¢ za ryzyko specyficzne

zwigzane epidemig koronawirusa 1,18%,

Przyjeto zalozenie, iz w perspektywie dlugoterminowej struktura finansowania bedzie oparta odpowiadata

wskaznikowi D/E na poziomie 0,59,
Dla powyzszych zalozen Sredni wazony koszt kapitatu WACC wynosi 9,65%.
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Powyzej opisane zalozenia stanowig wariant bazowy w stosunku do ktérego dokonana analizy wrazliwosci.

Dla hoteli wtasnych Grupy dokonano analizy wrazliwosci wynikow testu a zmiang sredniowazonego kosztu

kapitatu oraz zmiany $sredniego poziomu obtozenia w ostatnim okresie prognozy oraz w okresie rezydualnym.

CGU Sredniowazony  koszt kapitalu | Obtozenie pokoi dla danego CGU | Warto$é aktywéw danego CGU
(WACC) powyzej ktérego wynik | ponizej ktérego wynik testu dla | przed odpisami
testu dla danego CGU jest | danego CGU jest negatywny, przy
negatywny, przy  pozostatych | pozostatych parametrach
parametrach niezmienionych w | niezmienionych w stosunku do
stosunku do wariantu bazowego wariantu bazowego
Bydgoszcz 8.85% 67.20% 46.849
Chorzéw 10.44% 56.70% 25.316
Szczecin 15.20% 52.90% 27.009
Lédz 10.83% 70.00% 30.368

Dla CGU Bydgoszcz podano powyzej, przy jakim WACC odpis aktualizujacy wartos¢ nie bytby konieczny,

oraz przy jakim minimalnym oblozeniu odpis takze nie bylby konieczny. Przy parametrach z wariantu

bazowego odpis wystepuje.

Dla hoteli dzierzawionych przez Grupe dokonano analizy wrazliwosci wynikow testu a zmiang

sredniowazonego kosztu kapitalu oraz zmiany sredniego poziomu obtozenia w calym okresie dzierzawy

hoteli.

CGU Sredniowazony  koszt kapitalu | Obtozenie pokoi dla danego CGU | Warto$é aktywéw danego CGU
(WACC) powyzej ktérego wynik | ponizej ktérego wynik testu dla | przed odpisami w tys. PLN
testu dla danego CGU jest | danego CGU jest negatywny, przy
negatywny, przy  pozostatych | pozostatych parametrach
parametrach niezmienionych w | niezmienionych w stosunku do
stosunku do wariantu bazowego wariantu bazowego

Inowroctaw 46.60% 38.00% 908

Tréjmiasto 38.76% 40.00% 26.298

Poznah 19.80% 50.50% 6.701

Lublin 12.41% 50.00% 16.107

Poréwnujgc warto$¢ zaangazowanych rzeczowych aktywéw trwatych, aktywéw niematerialnych oraz

aktywow z tytutu prawa do uzytkowania o tgcznej wartosci 179 556 tys. PLN z wynikami testu, w CGU w

Bydgoszczy stwierdzono utrat¢ warto$ci w wysokosci 6 176 tys. PLN (uwzgledniajac w tej warto$ci wezesniej

dokonany odpis o warto$ci 1.088 tys. PLN, o ktérym Spétka komunikowata w raporcie biezacym nr 34/2020

z dnia 03.12.2020). Grupa na tg warto$¢ dokonata odpisu aktualizujacego wartos¢.
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Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowos$ci wynikajacymi z MSR36 Grupa zidentyfikowata, z uwagi na
wycene akcji ATREM S.A. na 30.12.2020 r. na rynku regulowanym znaczaco ponizej wartosci ksiegowe;j
aktywow netto tej Spotki, a tym samym segmentu automatyka i elektroenergetyka (wycena rynkowa 20,8

mln PLN vs aktywa netto o wartosci 31,7 mln PLN), przestanki utraty wartosci catosci aktywoéw segmentu.

Majac na uwadze powyzsze Grupa przeprowadzita na 31.12.2020 r. test na utrat¢ wartosci aktywow Spotki.

Dla testu przyjeto nastepujace zatozenia:

e Zastosowano model zdyskontowanych przeplywdéw pieni¢znych oparty na szczegétowej prognozie na
lata 2021-2025 ATREM S.A. opracowanej przez Spotke,

* Test zostal przeprowadzony dla dwoch osrodkéw generujacych przeptywy pienigzne (CGU), to jest:
segment automatyki oraz segment elektroenergetyki,

*  Wyniki mozliwe do wygenerowania przez Spoéike, z podzialem na segmenty dziatalno$ci oszacowano
na podstawie wynikow historycznych, portfela zamoéwien, analizy popytu w segmentach dziatalnosci
Spotki oraz planowanych efektach reorganizacji kosztowej dokonanej w roku 2020 oraz kolejnych
dziataniach zwigkszajacych efektywnos$¢ biznesu,

* Dla oszacowania warto$¢ rezydualnej ATREM S.A. zalozono 2,0% stope wzrostu po okresie
szczeg6towej prognozy,

* Stopa dyskontowa zostala oszacowana na podstawie sredniowazonego kosztu kapitatu i jest zgodna z
modelem WACC (Weighted Average Cost of Capital),

* Koszt kapitatu wlasnego zostal wyznaczony na podstawie oczekiwanej stopy zwrotu portfela zgodnie
z CAMP (Capital Assets Pricing Model) przy zatozeniu:

* Stop¢ wolna od ryzyka przyjeto na poziomie 1,40%, co odpowiada rentownosci 10 letnich obligacji
skarbowych na dzien 31.12.2020,

* Premig¢ zaryzyko w calym okresie prognozy przyjeto na poziomie 5,54%, a wskaznik beta na poziomie
0,74 bazujac w obu przypadkach na migdzy innymi na publikacjach A. Damodorana,

* Koszt kapitatu obcego przyjeto na poziomie stopy wolnej od ryzyka powigkszonej o marz 1,95%,

* Przy szacowaniu kosztu kapitatu wlasnego uwzgledniono dodatkowo premie¢ za niska kapitalizacj¢ na
poziomie 1,50% oraz premie¢ za ryzyko specyficzne zwigzane epidemia koronawirusa 2,00%,

* Przyjeto zatozenie, iz w perspektywie dlugoterminowej struktura finansowania bedzie oparta
odpowiadata wskaznikowi D/E na poziomie 0,28,

* Dla powyzszych zatozen sredni wazony koszt kapitatu WACC wynosi 7,57%.

Przy tych zatozeniach dokonano dodatkowej analizy, ktéra wykazata, iz wzrost sredniego wazonego kosztu
kapitatu WACC do warto$ci 10,00 p.p. nie powoduje koniecznosci dokonania odpisu. Przekroczenie poziomu
10,92 p.p. (przy pozostalych parametrach niezmiennych) powoduje konieczno$¢ odpisu aktywow w
segmencie elektroenergetyka.
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Zmiana stopy wzrostu FCF po okresie szczegotowej prognozy
Zmiana WACC
(1.00%) (0.50%) 0.00% 0.50% 1.00%
(1.00%) 82 241 90217 99 940 112 053 127 563
(0.50%) 74 215 80753 88 582 98 124 110013
0.00% 67 442 72 882 79299 86 983 96 349
0.50% 61 654 66 238 71579 77 878 85 420
1.00% 56 655 60 561 65 062 70304 76 488

Poréwnujgc wartos$¢ biezaca osrodkéw generujacych przeptywy pieni¢zne o tacznej wartosci 44,5 min PLN z

wynikami testu, Grupa uznata, ze nie ma podstaw do dokonania odpisu aktualizujgcego wartos¢.

Ponizej przedstawiono zalozZenia do testu na utrate¢ wartosci aktywoéw, przeprowadzonego na dzien 31.12.2019

roku:

e Zastosowano model zdyskontowanych przeplywdéw pieni¢znych oparty na szczegétowej prognozie na
lata 2020-2024 ATREM S.A. opracowanej przez Spotke,

* Test zostal przeprowadzony dla dwoch osrodkéw generujacych przeptywy pienigzne (CGU), to jest:
segment automatyki oraz segment elektroenergetyki,

*  Wyniki mozliwe do wygenerowania przez Spoéike, z podzialem na segmenty dziatalno$ci oszacowano
na podstawie wynikow historycznych, portfela zamdéwien, analizy popytu w segmentach dziatalnos$ci
Spotki oraz planowanych efektach reorganizacji kosztowej dokonanej w roku 2019 oraz kolejnych
dziataniach oszczednosciowych wdrazanych w roku 2020 jak i procesowi zmiany modelu wyceny
ofert i realizacji kluczowych kontraktéw,

* Dla oszacowania warto$¢ rezydualnej ATREM S.A. zatozono 1,9% stope wzrostu po okresie
szczeg6towej prognozy,

* Stopa dyskontowa zostala oszacowana na podstawie sredniowazonego kosztu kapitatu i jest zgodna z
modelem WACC (Weighted Average Cost of Capital),

* Koszt kapitatu wlasnego zostal wyznaczony na podstawie oczekiwanej stopy zwrotu portfela zgodnie
z modelem CAMP (Capital Assets Pricing Model) przy zatozeniu:

* Stop¢ wolna od ryzyka przyjeto na poziomie 2,11%, co odpowiada rentownosci 10 letnich obligacji
skarbowych na dzien 31.12.2019,

* Premig zaryzyko w calym okresie prognozy przyjeto na poziomie 5,86%, a wskaznik beta na poziomie
0,70 bazujac w obu przypadkach na migdzy innymi na publikacjach A. Damodorana,

» Koszt kapitatu obcego przyjeto na poziomie stopy wolnej od ryzyka powigkszonej o marz 1,85%,

* Przy szacowaniu kosztu kapitatu wlasnego uwzgledniono dodatkowo premie¢ za niska kapitalizacje na
poziomie 1,60% oraz premi¢ za ryzyko specyficzne zwigzane epidemia koronawirusa 1,00%,

* Przyjeto zatozenie, iz w perspektywie dlugoterminowej struktura finansowania bedzie oparta

odpowiadata wskaznikowi D/E na poziomie 0,36,
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* Dla powyzszych zatozen $redni wazony koszt kapitatu WACC wynosi 8,64%.

Rzeczowe aktywa trwale stanowiace zabezpieczenie zobowiazan:

Hipoteki umowne 1!gczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr

BY1B/00004707/1 oraz BY1B/00192191/4, stanowiace zabezpieczenie:

umowy kredytu nr K0007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomigdzy Aronn Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy Binkie Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomigdzy Kuchet Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomi¢dzy Hotel 1 Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

Hipoteki umowne taczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Lodzi, objetej KW nr

LD1M/00175075/7, stanowigce zabezpieczenie uméw kredytu:

umowy kredytu nr K0O007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomigdzy Aronn Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy Binkie Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomigdzy Kuchet Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomi¢dzy Hotel 1 Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

Hipoteki umowne taczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Szczecinie, objetej KW nr

SZ1S/00081399/6, stanowigce zabezpieczenie umoéw kredytu:
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umowy kredytu nr K0O007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomigdzy Aronn Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy Binkie Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomigdzy Kuchet Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomi¢dzy Hotel 1 Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy multilinii nr KO0465/17 z dnia 22.06.2017 r. zawartej pomigdzy PJP MAKRUM S.A. a Santander
Bank Polska S.A.

Hipoteki umowne 13czne ustanowione na nieruchomos$ci potozonej w Chorzowie, objetej KW nr

KA1C/00011883/7, stanowigce zabezpieczenie uméw kredytu:

umowy kredytu nr K0O007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomigdzy Aronn Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy Binkie Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomigdzy Kuchet Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomi¢dzy Hotel 1 Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

umowy kredytu nr K00131/19 z dnia 07.02.2019 r. zawartej pomiedzy Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

a Santander Bank Polska S.A.

Hipoteki umowne 1gczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr

BY1B/00001639/2, stanowigce zabezpieczenie uméw kredytu:

umowy kredytu nr K0O007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z 0.0. a Santander Bank

Polska S.A.
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e umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A.

* umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomi¢dzy Aronn Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

e umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomigdzy Binkie Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

* umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomiedzy Kuchet Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

* umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomiedzy Hotel 1 Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

* umowy multilinii nr KOO0O7515 z dnia 22.04.2013 r. zawartej pomigdzy FOCUS Hotels S.A. a Santander
Bank Polska S.A.

Hipoteki umowne 1!gczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr

BY1B/00061790/6, stanowigce zabezpieczenie uméw kredytu:

* umowy kredytu nr KO1182/18 z dnia 13.03.2019 r. zawartej pomiedzy Hotel 1 Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

e umowy multilinii nr K0O0465/17 z dnia 22.06.2017 r. zawartej pomigdzy PJP MAKRUM S.A. a Santander
Bank Polska S.A.

* umowy kredytu nr KO0805/19 z dnia 09.08.2019 r. zawartej pomiedzy PJP MAKRUM S.A. a Santander
Bank Polska S.A.

Hipoteki umowne taczne ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Koronowie objetej KW nr

BY1B/00060014/6 stanowigca zabezpieczenie

e umowy multilinii nr K0O0465/17 z dnia 22.06.2017 r. zawartej pomigdzy PJP MAKRUM S.A. a Santander
Bank Polska S.A.

* umowy kredytu nr KO0805/19 z dnia 09.08.2019 r. zawartej pomiedzy PJP MAKRUM S.A. a Santander
Bank Polska S.A.

Hipoteka umowna tgczna zwykta oraz hipoteka umowna laczna kaucyjna ustanowione na nieruchomosci

potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr BY1B/00004708/8 stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu

FZ/03/1904 z dnia 04.05.2006 r. zawartej pomiedzy Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. i MAKRUM

Development Sp. z 0.0. a Pekao Bankiem Hipotecznym S.A.

Hipoteka umowna 1gczna ustanowiona na nieruchomos$ci polozonej w Bydgoszczy objetej KW nr
BY1B/00002869/0, KW nr BY1B/00004708/8 stanowigca zabezpieczenie umowy limitu kredytowego
wielocelowego nr 29 1020 1462 0000 7402 0288 0144 z dnia 12.05.2015 r. zawartej pomiedzy PJP MAKRUM
S.A. a PKO Bankiem Polskim S.A.
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Hipoteka ustanowiona na nieruchomos$ci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr BY1B/00170840/9,
stanowigca zabezpieczenie umowy kredytéw z dnia 18.07.2017 r. zawartej pomiedzy CDI 2 Sp. z 0.0. a

Bankiem Gospodarstwa Krajowego.

Hipoteka umowna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy objetej KW nr BY 1B/00093244/7
stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu w rachunku biezagcym nr 15/077/11/Z/VU z dnia 17.11.2011 r.,
zabezpieczenie umowy na lini¢ na gwarancje nr 15/076/11/Z/GX z dnia 04.11.2011 r. i zabezpieczenie umowy
kredytu odnawialnego nr 15/057/19/Z/L1 z dnia 18.11.2019 r. zawartych pomi¢dzy PJP MAKRUM S.A. a
mBankiem S.A. oraz zabezpieczenie umowy na lini¢ na gwarancje nr 15/039/19/Z/GX z dnia 10.10.2018 r.
zawartych pomiedzy PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. a mBankiem S.A.

Zastaw rejestrowy ustanowiony na nozycach gilotynowych LVD MVS-TS 20/40 stanowigcy zabezpieczenie
umowy kredytu w rachunku biezacym nr 15/077/11/Z/VU z dnia 17.11.2011 r. zawartej pomiedzy PJP
MAKRUM S.A. a mBankiem S.A.

Hipoteka umowna taczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Ostrowie Wielkopolskim objetej KW
nr KZ1W/00070553/0 i KZ1W/00078835/7 stanowiaca zabezpieczenie umowy kredytu w rachunku biezacym
nr 06/131/07/Z/VU z dnia 04.09.2007 r., umowy kredytu odnawialnego nr 15/039/20/Z/LI z dnia 13.10.2020
r., umowy kredytu odnawialnego nr 15/040/20/Z/LI z dnia 13.10.2020 r., umowy kredytu odnawialnego nr
15/041/20/Z/LI z dnia 13.10.2020 r., zawartych pomiedzy ATREM S.A. a mBankiem S.A.

Hipoteki umowne f3gczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Ziotnikach objetej KW nr
PO1P/00183502/9 1 POI1P/00154940/9 stanowiace zabezpieczenie umowy na lini¢ na gwarancje nr
06/090/09/Z/GX z dnia 24.07.2009 r. zawartej pomi¢dzy ATREM S.A. a mBankiem S.A.

Zastaw rejestrowy ustanowiony na wyposazeniu hotelu FOCUS w Lodzi stanowiacy zabezpieczenie umowy

kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomi¢dzy Aronn Sp. z 0.0. a Santander Bank Polska S.A.

Zastaw rejestrowy ustanowiony na wyposazeniu hotelu FOCUS w Szczecinie stanowigcy zabezpieczenie
umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Carnaval Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

Zastaw rejestrowy ustanowiony na wyposazeniu hotelu FOCUS w Chorzowie stanowiacy zabezpieczenie
umowy kredytu nr K0O007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomiedzy Crismo Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A.

Zastaw rejestrowy ustanowiony na wyposazeniu hotelu FOCUS pod Ortem w Bydgoszczy stanowigcy
zabezpieczenie umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomigdzy Kuchet Sp. z o0.0. a
Santander Bank Polska S.A.
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Przypisanie rzeczowych aktywow trwatych do segmentéow

31.12.2020 31.12.2019
Nieruchomosci hotelowe 113291 112 836
Istotne aktywa segmentu przemystowego 31494 22239
Aktywa segmentu automatyki i elektroenergetyki 27941 30565
Pozostate 31782 37 746
Razem 204 508 203 385
18. Leasing

Grupa jako leasingobiorca

Ponizej przedstawiono wartosci bilansowe zobowigzan z tytutu leasingu oraz ich zmiany w okresie

sprawozdawczym.

31-12-2020 31-12-2019
Na dzien 1 stycznia 83 906 71955
Zwickszenie w okresie 5120 0
Aktualizacja wartosci zobowiazania 1 495 25675
Zmniejszenie -2522 -1759
Sptaty czesci kapitatowej -9 895 -9176
Reklasyfikacja do zobowigzan zwigzanych z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy 0 -2752
Réznice kursowe 142 -38
Na dzien 31 grudnia 78 245 83 906
Krétkoterminowe 11719 10 965
Dlugoterminowe 66 526 72 941

Zmniejszenia zwigzane sg gtéwne ze sprzedaza nieruchomosci inwestycyjnych w Nobles (nota 21) w

kwocie 2 252 ty$. PLN. Pozostata cze$¢ dotyczy sprzedazy lokali w ramach dziatalnosci deweloperskiej 1

przypisanego do nich odpowiedniej czesci prawa wieczystego uzytkowania.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku przyszte optaty leasingowe z tytutu tych

umow oraz warto$¢ biezgca optat leasingowych netto przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Optaty z tytutu uméw leasingu platne w okresie:

do 1 roku

od 1 roku do 5

powyzej S lat

razem

lat
Stan na 31-12-2020
Przyszle optaty leasingowe 19 044 33 864 66 861 119 769
Koszty finansowe (-) -7 325 -9471 -24 728 -41 523
Warto$¢ biezaca przysztych oplat leasingowych 11719 24 393 42133 78 245

Optaty z tytutu uméw leasingu finansowego ptatne w okresie:

od 1 roku do 5

do 1 roku lat powyzej S lat razem
Stan na 31-12-2019
Przyszle optaty leasingowe 16 207 35 698 84 005 135910
Koszty finansowe (-) -5242 -9 734 -37 029 -52 005
Warto$¢ biezaca przysztych oplat leasingowych 10 965 25964 46 977 83 906
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Umowy leasingu dotycza gruntéw bedacych w posiadaniu w ramach prawa wieczystego uzytkowania,

samochodéw osobowych, budynkéw i budowli oraz maszyn i urzadzen.

. Warto$¢ bilansowa Zobowiazanie
Waluta Oproc§nt0 Termin »
wanie wymagalnosci . N krétl;?:/eemn dlug(;)‘;eérmn
Stan na 31-12-2020
Umowy leasingu do 3 lat EUR state 1 -3 lata 122 564 375 189
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 1-3lata 0 57011 7 549 49 462
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 1-3lata 0 755 416 339
Umowy leasingu powyzej 3 lat | PLN zmienne 3-5 lat 889 562 327
Umowa leasingu do 5 lat PLN zmienne 3-5 lat 0 352 98 254
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 3-5 lat 736 3395 1270 2125
Umowy leasingu do 5 lat EUR state 4 lat 16 72 72 0
Umowy leasingu do 10 lat EUR state 10 lat 378 1745 217 1528
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 70 lat 0 6324 1143 5181
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat 0 7139 16 7123
Leasing na dzien 31-12-2020 78 245 11719 66 526
. Wartos¢ bilansowa Zobowiazanie
Waluta Oproc?nto Termin .
wanie wymagalnosci . krétkotermi | dlugotermin
w walucie w PLN nowe owe
Stan na 31-12-2019

Umowy leasingu do 1 roku PLN | zmienne 1 rok 0 14 14
Umowy leasingu do 1 roku PLN IMWIBOR | 1 rok 0 285 168 117
Umowy leasingu do 3 lat PLN IM WIBOR | 3 lata 0 571 121 450
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 3 lata 0 563 97 466
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 3 lata 0 383 261 122
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 709 538 171
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 182 102 80
Umowy leasingu do 3 lat EUR state 1-3lata 166 707 438 268
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 844 457 387
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 2263 759 1504
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 193 77 116
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 5-10 lat 0 56 647 6 086 50561
Umowy leasingu do 5 lat EUR state 4 lat 64 271 149 122
Umowa leasingu do 5 lat PLN zmienne 3-4 lata 0 874 237 637
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 03.2024 0 741 207 534
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 11.2021 100 446 230 216
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 06.2024 11 58 11 47
Umowy leasingu do 10 lat EUR state 10 lat 414 1763 152 1610
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat - 1431 3 1428
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat 0 224 0 223
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat 0 5500 12 5488
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71 lat 0 9238 845 8393
Leasing na dzien 31-12-2019 83 906 10 965 72 941
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Ponizej przedstawiono kwoty przychodéw, kosztéw, zyskéw i strat wynikajacych z leasingu ujete

w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Koszt amortyzacji aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania 11673 9778
Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu leasingu 3663 3507
Koszty leasingdw krétkoterminowych 1 601 1 006
Koszty leasingu aktywdéw o niskiej warto$ci 887 730
Zmienne oplaty leasingowe nieuj¢te w wycenie zobowigzan z tytutu leasingu 621 1519
Eaczna kwota ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych dochodow 18 445 16 539
Catkowity wyptyw srodkéw pienieznych z tytutu leasingu 16 667 15937

Pozycja zmienne oplaty leasingowe nieujete w wycenie zobowigzan z tytutu leasingu obejmuje dodatkowe

elementy optat za hotele uzaleznione od wysokosci obrotu w trakcie roku.

Grupa jako leasingodawca

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku byta leasingodawcg leasingu

operacyjnego. Analiza terminéw zapadalnos$ci optat leasingowych w wartosciach niezdyskontowanych

przedstawiala si¢ nastgpujgco:

31-12-2020 31-12-2019
W 1 roku 2152 1871
W 2 roku 2322 1908
W 3 roku 2205 1789
W 4 roku 1087 1697
W 5 roku 163 909
Powyzej 5 lat 488 626

Spotka w ramach posiadanej nieruchomosci IMMOBILE K3 prowadzi wynajem podmiotom trzecim w

czesci powierzchni biurowej i ustugowej. Wiecej o tej nieruchomosci w nocie nr 20.

19. Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania

Budynki Mas.zyny Srodki P(?Z()stgle
Grunty 1 (. transportu srodki Razem

budowle | urzadzenia trwate
za okres od 01-01 do 31-12-2020 roku
Wartosc bilansowa netto na dzief 20382| 58306 2182 5225 1091 87 187
01-01-2019 roku
Aktualizacji wartosci 1495 1495
Zwigkszenia 572 3393 1534 5499
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) -135 -244 -379
1nne zmiany (przeniesienie do/z nieruchomosci 4341 4341
inwestycyjnych)
Reklasyfikacji do aktywa trwale zaklasyfikowane
. . -270 -270
jako przeznaczone do sprzedazy (-)
Amortyzacja (-) -290 -8 070 -590 -2 607 -116 -11 673
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) -676 -676
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 126 44 170
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
31-12-2020 roku 15076 52294 4715 3952 975 77 013
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W zwiazku z trwajaca pandemia COVID-19 Grupa renegocjowata umowy w segmencie hotelowym. W czeéci do tych
umow skorzystata z uproszczenia ze zmian do MSSF16, jednak nie we wszystkich mogta i musiata potraktowac jako
modyfikacje umowy. Przy modyfikacji uméw nastgpuje skalkulowanie ponownie zobowigzania przy uwzglednieniu
zaktualizowanych ptatnosci leasingowych i zaktualizowanej stopy dyskontowej, ktéra od czasu poczatkowego ujecia
tych uméw spadta z 4,5% do 3,5%. W rezultacie w okresie sprawozdawczym nastapil wzrost aktywa i zobowigzania

leasingowego o kwote 1 495 tys. PLN.

Odpis aktualizujacy dotyczy gruntéw hotelowych, ktérych to decyzja Zarzadu nastapita zmiana przeznaczenia i
wylaczenie ich z dziatalnosSci operacyjnej. Na dzien 31 grudnia 2020 roku dokonano wyceny tych gruntéw, na jednym
z gruntéw zidentyfikowano utrate wartosci 1 dokonano odpis w wysokosci 676 tys. PLN. Te grunty zostalty w wartosci

4 341 tys. PLN przeniesione do nieruchomosci inwestycyjnych.

Zwigkszenia aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie 5 499 tys. PLN wynikaly mi¢dzy innymi z:

- wydtuzeniem umowy z Syndykiem na wynajem hali produkcyjnej, w wyniku ktérej zwickszono warto$¢ aktywa
o kwote 493 tys. PLN,

- odbiorem kolejnych 4 suwnic w ramach realizacji umowy leasingowej do modernizowanego Zaktadu w
Koronowie w kwocie 1.035 tys. PLN,

- podpisaniem umowy na wynajem wozkéw widlowych w kwocie 343 tys. PLN,

- podpisaniem przez umowy leasingu tokarki oraz centrum pionowego w tagcznej kwocie 476 tys. PLN,

- przyjeciem dwdch pras krawedziowych w kwocie 1.203 tys. PLN,

- przyjeciem wycinarki plazmowej w kwocie 415 tys. PLN,

- podpisaniem umowy na wynajem samochodéw w kwocie tys. 1.534 PLN,

20. Nieruchomosci inwestycyjne

31.12.2020 31.12.2019
Grunty inwestycyjne 74 809 71 646
Nieruchomosci komercyjne 29 925 24 625
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31
grudnia 2020 roku 104 734 96 271

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodza:

1. Nieruchomos$¢ komercyjna potozona w Bydgoszczy, o wartosci godziwej 29 925 tys. PLN. W 2020
roku miaty miejsce prace w ramach dostosowywania powierzchni do najemcéw. Zmiana warto$ci w
stosunku do 31 grudnia 2019 roku wynika z poczynionych naktadéw inwestycyjnych w kwocie 3 910
tys. PLN, odpisu do wartosci godziwej w kwocie 128 tys. PLN i reklasyfikacji czesci tej nieruchomosci
wczesnie] wykorzystywane] na wiasne potrzeby i1 ujmowanej w rzeczowych aktywach trwatych w

kwocie 5 911 tys. PLN.
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W tej pozycji uyjmowana jest tylko ta cze$¢ nieruchomosci, ktéra przeznaczona jest na wynajem
podmiotom trzecim. Pozostata cze¢$¢ budynku IMMOBILE K3 jest prezentowana w rzeczowych

aktywach trwatych w kwocie 29 334 tys. PLN.

2. Grunt inwestycyjny potozony w Bydgoszczy o powierzchni 53 554 m2 o warto$ci godziwej 46 874 tys.
PLN. Zmiana wartosci tej nieruchomosci wynika z przeniesienia, na podstawie otrzymanego
pozwolenia na budowg, czgsci gruntdw wraz z przynaleznymi prawami wieczystego uzytkowania oraz
poniesionymi naktadami do zapaséw, w celu rozpoczgcia budowy kolejnego, III etapu osiedla

Platanowy Park, w kwocie 8 145 tys. PLN oraz ujecia wyceny w kwocie 4 820 tys. PLN.

3. Grunt inwestycyjny potozony w bydgoskiej dzielnicy Fordon o powierzchni 36 177 m2, o wartos$ci
godziwej 18 228 tys. PLN. Warto$¢ w stosunku do 31 grudnia 2019 roku spadia o 829 tys. PLN.
Zmiana wartosci spowodowana jest gtdwnie otrzymaniem pozwolenia na budow¢ i przeniesienia
czeSci nieruchomo$ci do zapaséw, celem realizacji kolejnego, II etapu budowy osiedla
uniwersyteckiego, w kwocie 2 901 tys. PLN oraz przeszacowania do wartosci godziwej w kwocie 1

567 tys. PLN i poniesionych naktadow na wartos¢ 505 tys. PLN.

4. Nieruchomos$¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego-Kamiennej o Iacznej
powierzchni 3 394 m2 i warto$ci 2 390 tys. PLN nie ulegta zmianie w poréwnaniu do poprzedniego

okresu.

5. Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Czarna Droga o powierzchni 648 m?2
zakupiona 14 pazdziernika 2020 roku. Cena sprzedazy zostala ustalona na 434 tys. PLN, na dzien
bilansowy nieruchomos$¢ zostata przeszacowana do wartosci godziwej a jej wartos¢ wynosi 505 tys.

PLN.

6. Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Modrzewiowej o powierzchni 6 122 m2 o
wartosci 5 233 tys. PLN. Grunt zostat zreklasyfikowany z aktywéw z tytutu praw do uzytkowania w
zwigzku ze zaprzestaniem prowadzenia dzialalno$ci hotelowej na tym terenie i jego przeznaczeniem
na cele zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjng. W momencie reklasyfikacji grunt zostat wyceniony do

wartosci godziwej, a réznica przeprowadzona przez inne catkowite dochody w kwocie 2 471 tys. PLN.

Nieruchomos¢ gruntowa potozona w Parku Przemystowym w Bydgoszczy o tacznej powierzchni 23 685 m2

i wartosci 4 111 tys. PLN zostata sprzedana, co zostato szerzej opisane w nocie nr 21.
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Zmiany warto$ci w roku

od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019
Wartos$é bilansowa na poczatek okresu 96 271 95 906
Aktughzgqa wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci 6 046 3370
godziwej
Reklasyfikacja z aktywdéw z tytutu prawa do uzytkowania (+) 4341 -
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych na zapas (-) -11 130 -
Reklasyfikacja z rzeczowego majatku trwatego (+) 5911 6 526
Przeszacowanie do warto$ci godziwej przez inne catkowite 2471 16 869
dochody (+/-)
Nabycie nieruchomosci (naktady inwestycyjne) 434 -
Aktywowanie pézniejszych naktadéw 4502 4823
Reklasyfikacja na aktywa. trwate zaklasyfikowane jako 4111 27970
przeznaczone do sprzedazy
Reklasyfikacja na rzeczowy majatek trwaty (-) - -11 559
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 104 734 96 271

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii

wartosci godziwej. W roku 2020 nie miaty miejsca przesuni¢cia migdzy poziomami.

Przeznaczeniem nieruchomosci gruntowych jest osiggnigcie przyszitych korzysci ekonomicznych

zwigzanych ze wzrostem wartosci tych gruntéw.

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

potozenie i ekspozycja, sgsiedztwo, infrastruktura techniczna, dostgp komunikacyjny, wielko$¢, ksztatt i

status planistyczny i nadaje si¢ im odpowiednie wagi.

Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych do warto$ci godziwe;j:
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N0 Istotne Przedzial (Srednia wazona)
Lp. inwestycyjne na dzien wartos$¢ w tys. PLN Metoda wyceny nieobserwowalne Stopa dyskonta
31-12-2020 roku dane wejsciowe pa dy
8 876 m2
Podejscie dochodowe, Powierzchnia biurowa 55
Plac Koscieleckich, 29925 metoda inwestycyjna, ~ GLA PLN/m2/miesigcznie
1. | Bydgoszcz, technika Srednie stawki Powierzchnia handlowo-
biurowiec IMMOBILE K3 dyskontowania czynszu ustugowa 70
strumieni dochodéw Stopa dyskonta PLN/m2/miesi¢cznie
Miejsce postojowe w garazu
podziemnym 300 PLN
miesigcznie
ul. Sutkowskiego- 46 874 Ceny transakcyjne
Kamienna, Bydgoszcz, 53 s 831 ) Podejscie meruchomos.m o od 620 PLN/m2
2. | 554 m2 (w tym tys. | poréwnawcze, metoda podobne;j do 1 237 PLN/m2
PLN rozpoznane | poréwnywania parami lokalizacji i
zgodnie z MSSF16) potencjale
Ceny transakcyjne
3 Bydgoszcz, ul. Bydgoskich 18228 oré Egdij SeCIGI:ne toda merugélggrll 0:01 © od 357 PLN/m2
" | Olimpijezykéw, 36 177 m2 porownaweze, : pocobney. do 470 PLN/m2
poréwnywania parami lokalizacji i
potencjale
2390 Ceny transakcyjne
Bydgoszcz, ul Podejscie nieruchomosci o
4. | Sutkowskiego-Kamiennej (w tym 276 tys. RLN poréwnawcze, metoda podobnej d00d1622;)7P1£,LNI\/Ir/r11§2
3394 m2 rozpoznane zgodnie z | poréwnywania parami lokalizacji i
MSSF16) potencjale
Ceny transakcyjne
5 Bydgoszczy ul. Czarna 505 | por6 Egdij SeCIGI:ne toda merugélggrll 0:01 © od 731 PLN/m2
" | Droga, 648 m2 porownaweze, : pocobney. do 916 PLN/m2
poréwnywania parami lokalizacji i
potencjale
5233 Ceny transakcyjne
Podejscie nieruchomosci o
Bydgoszczy ul. . . od 620 PLN/m2
6 | Modrzewiowa, 6 122 m2 | (W ym 939 tys. PLN'} porGwnawcze, metoda | podobnej do 1237 PLN/m2
rozpoznane zgodnie z | poréwnywania parami lokalizacji i
MSSF16) potencjale
Razem 104 734
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Podejscie dochodowe,

Nieruchomosci Istotne P . .
. . . i . Przedzial (Srednia wazona)
Lp. inwestycyjne na dzien warto$¢ w tys. PLN Metoda wyceny nieobserwowalne Stopa dyskonta
31-12-2019 roku dane wejiciowe pa dy
8 741 m2

Powierzchnia biurowa 53

5. | Sulkowskiego-
Kamiennej 3 394 m2

2390

poréwnawcze, metoda
poréwnywania parami

podobnej lokalizacji
i potencjale

Plac Koscieleckich, metoda inwestveying GLA PLN/m2/miesig¢cznie
1. | Bydgoszcz, 20232 technika d skon};o}\glan’ia Srednie stawki Powierzchnia handlowo-
biurowiec IMMOBILE K3 s trumien}i/ dochodéw | €2ynszu ustugowa 70
Stopa dyskonta PLN/m2/miesi¢cznie
Miejsce postojowe w garazu
podziemnym 280 PLN
miesi¢cznie
ul. Sutkowskiego- Podeiécie Ceny transakcyjne
» Kamienna, Bydgoszcz, 32 26304 | poréwna CJ - metoda nieruchomosci o od 565 PLN/m?
- 384 m2 porownawcze, Y | podobnej lokalizacji do 1795 PLN/m?
poréwnywania parami | :
i potencjale
. . Ceny transakcyjne
ul. Sutkowskiego- 23 395 | Podejscie nieruchomosci o od 565 PLN/m’
3. Kamienna, Bydgoszcz, 31 poréwnawcze, metoda . - 5
< - . | podobnej lokalizacji do 1 795 PLN/m
664 m2 poréwnywania parami | - :
i potencjale
Ceny transakcyjne
nieruchomosci o od 200 PLN/m2 do 500
) Podejscie Podobngj lokalizacji | PLN/m2
4, | Bydeoszez, u}l. Bydgoskich 19 057 | poréwnawcze, metoda | 1 Potencjale
Olimpijczykdéw, 43 320 m2 < . .
poréwnywania parami
- Ceny transakcyjne
Bydgoszcz, ul Podejscie nieruchomosci o od 565 PLN/m2

do 1 795 PLN/m2

Ceny transakcyjne

21. Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

6 Bydgoszcz, Park 4393 P(())?(;:J S:I:;e cze. metoda nieruchomosci o od 83 PLN/m2 do 150
’ Przemystowy 23 685 m2 porownaweze, . | podobnej lokalizacji | PLN/m2
poréwnywania parami | . :
i potencjale
Razem 96 271

Na dzien 31 grudnia 2020 roku wystapity aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

Zmiany w aktywach zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy

Stan na Stan na
31-12-2020 31-12-2019
Wartos$¢ na poczatek okresu 21 340 1246
Rzeczowe aktywa trwate, aktywa niematerialne i zapasy (ZCP) zaklasyfikowane w okresie 1252 -
Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania zaklasyfikowane w okresie 270 -
Rzeczowe aktywa trwate i wartosci niematerialne i prawne sprzedane w okresie -1252 -1 164
Nieruchomosci inwestycyjne zaklasyfikowane w okresie 4111 27970
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych zakwalifikowanych do sprzedazy -6 712
Nieruchomosci inwestycyjne sprzedane w okresie -25 364 -
Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 357 21 340
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W IV kwartale 2019 roku spétka zalezna Cezaro Sp. z o.0. (jako Sprzedajaca) zawarta warunkowa
przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomos$ci w Bydgoszczy przy ul. Gdanskiej 138-140 o funkcji
handlowo - ustugowej, tzw. Centrum Handlowe Faktoria. Warto$¢ nieruchomosci byta réwna 21 340 tys.
PLN, w tym cze$¢ wartosci godziwej] PWUG na kwotg 1 840 tys. PLN. Zgodnie z zawartg umowag, spotka
zalezna zobowigzata si¢ do sprzedazy nieruchomosci w cenie 19 500 tys. PLN netto najp6zniej w dacie 31
stycznia 2020 roku, po lacznym spetnieniu warunkéw. Warunki zostaty spetnione w ustalonym terminie i
transakcja zostala sfinalizowana w dniu 30 stycznia 2020 roku. Grupa w dniu 19 grudnia 2019 roku dokonata
odpisu tej nieruchomos$ci do wartosci transakcji w zwigzku z czym nie osiggneta wyniku na sprzedazy w
biezacym okresie (Nota 22 - Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2019 roku).

W dniu 23 czerwca 2020 roku spétka zalezna Nobles Sp. z o0.0. zawarta warunkowg przedwstepna umowe
sprzedazy nieruchomosci na kwote 1 860 tys. PLN, obejmujacej dziatki gruntu, potozone w Bydgoszczy przy
ul. Wojska Polskiego 65. Nieruchomos¢ ta byta uyymowana w nieruchomosciach inwestycyjnych, znajdujacych
si¢ w spotce zaleznej Nobles, w zwigzku z czym zostata przeniesiona w kwocie 4 111 tys. PLN (w tym czg$¢
wartosci godziwej] PWUG stanowigcego leasing odpowiadajaca aktualnej wartosci zobowigzania z tytutu
leasingu w kwocie 2 252 tys. PLN) do pozycji aktywéw dostepnych do sprzedazy, przy jednoczesnej
reklasyfikacji zobowigzania leasingowego przypisanego do tej nieruchomosci w kwocie 2 252 tys. PLN.
Przeniesienie wlasno$ci nastgpito w dniu 23 lipca 2020 roku, w wyniku czego rozliczone zostaty aktywo i
zobowigzanie leasingowe. Grupa nie osiggne¢ta zysk na sprzedazy tej nieruchomosci.

W dniu 6 listopada 2020 roku Zarzad Spotki zawart umowe sprzedazy zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa (dalej zwana Umowa) obejmujacej sktadniki materialne 1 niematerialne zwigzane z
prowadzong przez Spétke dziatalnoscig w zakresie IT oraz pracownikéw oraz osoby fizyczne wspdtpracujace
na podstawie uméw cywilno-prawnych sktadajacych si¢ na wyodrebniony ze struktury organizacyjnej Spoétki
Dzial Informatyki (dalej zwany ,,ZCP”), na podstawie ktérej Spotka dokonata sprzedazy ZCP na rzecz
APATOR-ELKOMTECH S.A. z siedzibg w Lodzi za cen¢ w wysokosci 3.999.000 PLN. Czg¢s¢ ceny w
wysokosci 10% ceny tj. 399.900 PLN zostala zaptacona przez APATOR-ELKOMTECH S.A. przed
zawarciem Umowy. Pozostata cz¢$¢ ceny zostanie uregulowana w nastgpujacy sposob:

= [rata ceny sprzedazy w wysokosci 45 % ceny sprzedazy tj. 1.799.550 PLN netto w terminie 3 dni od
dnia zawarcia Umowy;

= [l rata ceny sprzedazy w wysokosci 45 % Ceny Sprzedazy tj. 1.799.550 PLN netto w terminie do 180
dni od dnia zawarcia Umowy.

W zwiazku z powyzszym Spotka zaprezentowata dane dotyczace ZCP w pozycji dziatalnos¢ zaniechana.

6 listopada 2020
Aktywa niematerialne 282
Rzeczowe aktywa trwale 240
Zapasy 730
Razem aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 1252
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Ponizej zaprezentowano kalkulacje wyniku na sprzedazy ZCP wykazanego w pozostatych przychodach

operacyjnych.
6 listopada 2020
Przychody ze sprzedazy 3999
Aktywa niematerialne (282)
Rzeczowe aktywa trwale (241)
Zapasy (730)
Koszty zwigzane z transakcja (421)
Razem wynik na sprzedazy ZCP 2 326

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

wystepuja zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy.

Stan na Stan na
Aktywa zaklasyfikowane w okresie jako przeznaczone do sprzedazy
31-12-2020 31-12-2019
Nieruchomos¢ i kaucja - Faktoria 21258
Maszyny przemystowe 357 87
Zobowiazania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedaz i BLaring
E : S J P v 31-12-2020 31-12-2019
Leasing - Faktoria - 2758
22. Wartos$ci niematerialne
z . . Patenty Oprogr.amo Koszty Pozostate . Wartogm
za rok zakonczony dnia Znaki . wanie Know- g niematerialne
5 1 prac wartosci . Razem
31 grudnia 2020 roku towarowe | .. . | komputero . how . . w trakcie
licencje rozwojowych niematerialne .
we wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na dzien
01-01-2020 roku 2118 0 293 351 993 0 38 3793
Zw1§kszen1a (nabycie, wytworzenie, 0 0 16 0 0 40 37 19
leasing)
Inne zmiany (reklasyfikacja ZCP) 0 0 -30 -252 0 0 0 -282
Amortyzacja (-) 0 0 -155 -99 -159 -40 0 -453
Réznice kursowe 0 0 3 0 0 0 0 3
Warto$¢ bilansowa netto na dzien
31 grudnia 2020 roku 2118 0 127 0 834 0 1 3080
2 3 . Patenty Oprogr.amo Koszty Pozostate . Warto§01
za rok zakonczony dnia Znaki . wanie Know- g niematerialne
R 1 prac wartosci . Razem
31 grudnia 2019 roku towarowe | .. . | komputero . how . . w trakcie
licencje rozwojowych niematerialne .
we wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na dzien
01-01-2019 roku 2118 10 502 0 0 0 659 3289
Zw1§kszen1a (nabycie, wytworzenie, 0 0 41 0 1078 0 621 498
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 0 -83 0 0 0 0 -83
Amortyzacja (-) 0 -10 -393 -178 -85 0 0 -666
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien
31 grudnia 2019 roku 2118 0 293 351 993 0 38 3793
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Na wartosciach niematerialnych ujete sg gléwnie znak towarowy ,PROM” oraz oprogramowanie

komputerowe klasy ERP.

Zarzad Grupy przeprowadzil test na utrat¢ wartosci znaku towarowego ,,PROM”, Ktéry nalezy do osrodka
wypracowujacego $rodki pieniezne — Przetadunki w segmencie Przemyst Grupy. Podstawg testu sg
przygotowane przez Grupe prognozy przychoddéw ze sprzedazy produktéw ,,PROM” na lata 2020-2025, oraz
zdyskontowanych korzysci finansowych zwigzanych ze zwolnieniem z potencjalnych oplat z tytutu
korzystania z marki, oparte na profesjonalnym osadzie Zarzadu oraz analizie potencjalnego popytu na
oferowane produkty, aktualnego portfela zamdéwien, zmiennosci warunkéw rynkowych oraz trendow

koniunkturalnych zwigzanych z produkowanymi urzadzeniami.

Dla testu przyjeto nast¢pujace zatozenia - w nawiasach zaprezentowano zatozenia przyjete w roku

poprzednim:

» stawke optat licencyjnych na poziomie 0,25% (w roku 2019 przyjeto poziom 0,25%) przychodéw,
* stope dyskontowg na §rednim poziomie 8.95% p.a. (w roku 2019 przyjeto poziom 10,25% p.a.),
* stopy wzrostu 2.00% odpowiadajacej szacowanej dtugoterminowe;j stopie wzrostu gospodarki Polski dla

szacunku wartos$ci rezydualnej (w roku 2019 przyjeto poziom 1.90%).

Przy powyzszych zalozeniach dokonano dodatkowej analizy, ktéra wykazata, iz wzrost, sredniego wazonego
kosztu kapitatu WACC ponizej 7.50 p.p. nie powoduje koniecznosci dokonania odpisu wartosci znaku

towarowego PROM.

Na podstawie uzyskanych wynikéw test Grupa uznata, iz szacowana warto$¢ uzytkowa osrodka generujacego
przeplywy pieni¢zne jest wyzsza od sumy zaangazowanych aktywéw obejmujacych znak towarowy o

wartosci 2 100 tys. PLN.

23. Pozyczki

Warto$é
Nominalna pozyczki na
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Lhetsy kwota pozyczki | waluta | dzien 31- | Oprocentowanie | Termin splaty
LR 12-2020
w tys. PLN w tys. PLN
PROJPRZEM Podmiot 2020-04-01 25 PLN 14 Brak 2022-01-10
Budownictwo Sp. z 0.0. | niepowiazany
PROJPRZEM Podmiot 2020-10-27 12 PLN 11 Brak 2022-05-10
Budownictwo Sp. z 0.0. | niepowiagzany
ATREM S.A. Podmiot 2017-02-10 9 PLN 3 WIBOR OM+ | 5375 01-10
niepowiazany 1,39%
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W 2020 roku Grupa udzielita pozyczek podmiotom niepowigzanym, ktérych iaczna warto$¢ na dzien

bilansowy wyniosta 28 tys. PLN.

24. Swiadczenia pracownicze

Gtéwne zalozenia przyjete do wyceny swiadczen pracowniczych na dzien sprawozdawczy sg nastepujace:

Stan na Stan na
31-12-2020 31-12-2019
Stopa dyskontowa (%) 1,5 3,2
Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (%) 2,0 2,0

Rezerwy krétkoterminowe Rezerwy dlugoterminowe
31.12.2019 31.12.2019
LA (przeksztatcone) SIS (przeksztatcone)
Rezerwy na odprawy emerytalne 0 0 677 691
Pozostale rezerwy 0 228 0 0
Rezerwy.z tytulu Swiadczen 0 228 677 691
pracowniczych razem

Rezerwy z tytutu odpraw emerytalnych ujmowane sg w pozycji rezerw dtugoterminowych. Warto$¢ rezerw

na 31 grudnia 2020 roku wyniosta 677 tys. PLN, tj. o 14 tys. mniej niz w roku ubiegtym. Aktualizacja rezerwy

odbywa si¢ dwa razy do roku.

24.1. Swiadczenia emerytalne oraz inne §wiadczenia po okresie zatrudnienia

Jednostki Grupy wyptacajag pracownikom przechodzacym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w

wysokosci okreslonej przez Kodeks pracy.

W zwigzku z tym Grupa na podstawie wyceny dokonanej przez Zarzady Spotek tworzy rezerwe na wartos¢

biezaca zobowigzania z tytulu odpraw emerytalnych. Podsumowanie $wiadczen, kwot¢ rezerwy oraz

uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu w ciggu okresu obrotowego przedstawiono w ponizszej tabeli:
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Rezerwy na inne dlugoterminowe $wiadczenia pracownicze

nagrod odpraw

jubileguszgwe emell)”ytalille pozostate razem
za okres od 01-01 do 31-12-2020 roku
Stan na poczatek okresu 0 691 228 919
Zmiany ujete w rachunku zyskow i strat:
Koszty biezacego i przesziego zatrudnienia 0 8 0 8
Zyski (-) lub straty (+) aktuarialne 0 9 0 9
Zmiany bez wptywu na rachunek zyskow i strat:
Wyptacone $wiadczenia (-) 0 -30 -228 -258
Zwigkszenie przez potaczenie jednostek gospodarczych 0 0 0 0
Pozostale zmiany (reklasyfikacja)* 0 0 0 0
Wartos¢ biezaca rezerw na dzien 31-12-2020 roku 0 677 0 677
za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku
Stan na poczatek okresu 0 361 365 727
Zmiany ujete w rachunku zyskow i strat: 0
Koszty biezacego i przeszlego zatrudnienia 0 330 228 558
Zyski (-) lub straty (+) aktuarialne 0 0 -9 -9
Zmiany bez wptywu na rachunek zyskow i strat:
Wyptacone $wiadczenia (-) 0 0 -356 -356
Wartos$¢ biezaca rezerw na dzien 31-12-2019 roku 0 691 228 919

24.2.

Grupa nie tworzyta rezerwy na $wiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy.

25. Zapasy

Struktura zapaséw przedstawia si¢ nastepujgco:

Swiadczenia z tytulu rozwiazania stosunku pracy

31-12-2020 31-12-2019
Materiaty 14 207 14 465
Pétprodukty i produkcja w toku 52989 76 191
Wyroby gotowe 47222 14 374
Towary 444 2727
Warto$¢ bilansowa zapaséw razem 114 862 107 757

Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasow:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Stan na poczatek okresu 298 358
Odpisy ujete jako koszt w okresie -10 0
Odpisy odwrécone w okresie (-) 50 -59
Stan na koniec okresu 339 298
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Odpisy aktualizujace warto$¢ zapaséw obcigzyly koszt wtasny sprzedanych produktéw. Kwota odwréconych
odpiséw w kwocie 50 tys. PLN rowniez zostata ujeta w koszcie wlasnym sprzedanych produktéw (per saldo).

Gtéwnym powodem rozwigzania odpiséw jest sprzedaz towaréw deweloperskich.

Struktura zapaséw w podziale na dziatalno$¢ developerska

31-12-2020 31-12-2019

Lokale mieszkalne w trakcie budowy 42 857 63 764
Lokale mieszkalne dost¢pne do sprzedazy 37514 2 588
Pozostate zapasy (dotyczace innych segmentow) 34 491 41405
114 862 107 757

W ramach zapaséw na dzien 31 grudnia 2020 roku sg grunty na warto$¢ 16 687 tys. PLN, w tym 1 617 tys.
PLN rozpoznanego zgodnie z MSSF16. Na gruntach tych rozpoczeto prace budowlane zwigzane z
dziatalnoscig developerska.

Zmiana warto$ci aktywa z tytutu prawa do uzytkowania ujetego na zapasie:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Stan na 1 stycznia 2 600 2 600
Reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych 11 130 0
Nabycie nowego PWUG 3025 0
Zmniejszenie w wyniku sprzedazy -3 045 0
Stan na 31 grudnia 2020 13711 2 600

26. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznos$ci

Dtugoterminowe naleznosci na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosza 6 501 tys. PLN (na dzien 31 grudnia
2019 roku wyniosty 5 810 tys. PLN). Naleznosci dlugoterminowe obejmuja depozyty bankowe stanowigce
zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego w spotkach hotelowych oraz kaucje wptacone w spétkach z segmentu
hotelarstwa oraz przemystu.

Krétkoterminowe naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostale naleznosci przedstawiajg si¢ nastepujgco:

31-12-2020 31-12-2019

Aktywa finansowe:

Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug 97 289 105 839
Odpisy aktualizujgce warto§¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) -24 598 -20 705
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug netto 72 691 85134
Nalezno$ci ze sprzedazy aktywow trwatych 0 0
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu uméw o ustuge budowlang 7676 4132
Inne naleznosci 283 2776
Odpisy aktualizujace warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) 0 0
Pozostate naleznosci finansowe netto 7958 6 908
Naleznosci finansowe 80 649 92 043
Aktywa niefinansowe:

Naleznosci z tytutu podatkéw i innych §wiadczen 8672 7703
Przedptaty i zaliczki 555 2 056
Pozostate naleznosci niefinansowe 713 10
Naleznosci niefinansowe 9941 9769
Naleznosci krotkoterminowe razem 90 590 101 812
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci finansowe na 31 grudnia 2020 roku wyniosty
80 649 tys. PLN. W przewazajacej czesci sktadajg si¢ z naleznosci w tytutu dostaw i ustug (72 691 tys. PLN)
oraz kaucji wplaconych w zwiazku z realizacja ustug budowlanych (7 676 tys. PLN).

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug nie sg oprocentowane 1 majg zazwyczaj termin ptatnosci w przedziale od
14 do 45 dni. Wyjatek stanowig wptacone kaucje z tytutu gwarancji wykonania robét, ktérych okres sptaty w
niektérych przypadkach przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego. Kaucje sa dyskontowane przy
wykorzystaniu rentownosci 2-, 5- lub 10-letnich krajowych obligacji skarbowych dla naleznosci krajowych
oraz rentownosci 2-, 5- lub 10-letnich niemieckich obligacji skarbowych dla naleznosci w walucie euro oraz

uwzgledniajac ryzyko kredytowe klienta.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku warto$¢ odpisu aktualizujacego nalezno$ci

przedstawia si¢ nast¢pujaco:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Stan na poczatek okresu 20705 18 529
Odpisy ujete jako koszt w okresie 4611 3210
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdéd w okresie (-) -285 -536
Odpisy wykorzystane (-) -650 -496
Inne zmiany (réznice kursowe) 217 -2
Stan na koniec okresu 24 598 20 705

Grupa Kapitalowa dokonata oceny naleznos$ci ze wzgledu na utrat¢ ich wartosci zgodnie ze stosowang

polityka rachunkowosci.

Biezace i zalegle krétkoterminowe naleznosci finansowe:
Ponizej przedstawiono analiz¢ naleznosci z tytutu dostaw i1 ustug, ktére na dzien 31 grudnia 2020 roku i

31 grudnia 2019 roku byty przeterminowane, ale nie uznano ich za nie$ciggalne i nie objeto odpisem.

31-12-2020 31-12-2019
Biezace Zalegte Biezace Zalegte

Naleznosci krotkoterminowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 53792 43 497 75623 30216
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (-) -135 -24 463 0 -20 705
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 53 658 19 033 75623 9511
Pozostate naleznosci finansowe 7750 209 6908 0
Odpisy z tytulu oczekiwanych strat kredytowych (-) 0 0 0 0
Pozostate naleznosci finansowe netto 7750 209 6908 0
Naleznosci finansowe 61407 19242 82 531 9511
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27. Aktywa i zobowiazania z tytulu uméw

Przychody z realizacji uméw z klientami sg uznawane zgodnie ze stopniem ich zaawansowania. Umowy z

tytutu dtugoterminowych kontraktéw sg finansowo rozliczane z zamawiajagcym w ponizej wskazany sposéb:

* W trakcie realizacji robdt — rozliczenia zgodnie z postgpem robdt na podstawie dokumentéw
rozliczeniowych przedstawiajacych wykonanie okreslonych prac (najczesciej w  okresach
miesi¢cznych) oraz innych zobowigzan umownych,

* Po zakonczeniu realizacji rob6t — na podstawie dokumentéw koncowych potwierdzajacych
zakonczenie realizacji prac oraz wypetnienie zobowigzan kontraktowych wymaganych do rozliczenia

koncowego.

Grupa rozpoznatla nastepujace aktywa i zobowigzania z tytutu umoéw z klientami:

31-12-2020 31-12-2019
Aktywa z tytutu umowy brutto 18 806 17 842
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (-) -43 -65
Aktywa z tytutu umowy 18 763 17776
Zobowiazania z tytutu umowy 34025 49472

Aktywa z tytulu uméw obejmuja przeze wszystkim wykonane ustugi, przed zafakturowaniem na klienta i
przed dokonaniem zaptaty wynagrodzenia, z wylaczeniem wszelkich kwot przedstawionych jako naleznoSci.
Aktywa z tytutu umoéw wynikaja z poprowadzonych przez Grupe umoéw z klientami w segmentach przemystu,
budownictwa, automatyki i elektroenergetyki. Kwoty aktywoéw z tytutu uméw o ustuge budowlana, o taczne;j
wartosci 18 762 tys. PLN (wobec 17 776 tys. PLN na dzien 31 grudnia 2019 roku), zostaly ustalone jako
suma poniesionych kosztow z tytutu kontraktéw budowlanych powiekszona o zysk (lub pomniejszona o

poniesione straty) oraz pomniejszona o faktury czgsciowe.

Zobowigzania z tytutu umow wynikaja z wigkszego czgsciowego zafakturowania w stosunku do przychodéw
naleznych wynikajacych wprost z kalkulacji budzetowej. Na dzien 31 grudnia 2020 roku zobowigzania

wyniosty 34 025 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2019 roku 49 472 tys. PLN).

Kwoty ujete w bilansie dotyczg uméw o ustuge budowlang bedacych w trakcie realizacji na dzien bilansowy.
Na koniec 2020 roku Grupa ujeta w sprawozdaniu przychody z tytutu uméw o ustuge budowlang w wysoko$¢

302 109 tys. PLN. Na koniec 2019 roku byta to wartos¢ 112 080 tys. PLN.

Najwazniejsze przyczyny zmian aktywéw 1 zobowigzan z tytutlu umowy w okresie sprawozdawczym

przedstawiaja ponizsze tabele:
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P od 01.01 do od 01.01 do
Aktyw z tytulu uméw 31.12.2020 31.12.2019
Aktywa z tytutu umowy na poczatek okresu 17776 10 355
Przychody odniesione w okresie sprawozdawczym na aktywa z tytulu umowy 18 806 17 842
Zmiany odpiséw aktualizujacych aktywa z tytutu umowy -22 -65
Przeklasyfikowanie do naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) -17 798 -10 355
Aktywa z tytulu umowy na koniec okresu 18 762 17776
Zobowiazania z tvtutu umé od 01.01 do od 01.01 do
. G 31.12.2020 31.12.2019
Zobowiazania z tytulu umowy na poczatek okresu 49472 9914
Zobowla[zama do wykonania $wiadczenia ujgte w okresie sprawozdawczym jako 34025 49 472
zobowigzania z tytutu umowy
Rozpoznanie przychodu ujgtego w saldzie zobowigzan z tytutlu umowy na poczatek 49 472 9914
okresu (-)
Zobowiazania z tytutlu umowy na koniec okresu 34 025 49 472

Laczna kwota ceny transakcyjnej przypisanej do zobowigzan do wykonania §wiadczenia, ktére pozostaty
niespelnione (lub czgsciowo niespelnione), na dzien 31 grudnia 2020 roku wyniosta 349 399 tys. PLN (2019
rok: 315 762 tys. PLN), z czego kwote 134 743 tys. PLN Grupa spodziewa si¢ uja¢ jako przychéd w 2021

roku, a pozostatg cze$¢ w kolejnych okresach.

28. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne w banku s oprocentowane wedhug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokosé zalezy
od stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na ré6zne
okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na srodki
pieni¢zne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢ godziwa Srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosi 13 631 tys. PLN (31 grudnia 2019
roku: 20 589 tys. PLN).

Zgodnie z osagdem Zarzadu, ograniczenia w dysponowaniu $rodkami zgromadzonymi na rachunku VAT,
wynikajace z przepisow podatkowych dotyczacych mechanizmu podzielonej ptatnosci, nie wptywajg na ich
klasyfikacje jako $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, poniewaz Spdétka wykorzystuje je na biezaco do

regulowania zobowigzan krétkoterminowych.

Saldo $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przepltywow

pieni¢znych sktadato si¢ z nastepujacych pozycji:
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31-12-2020 31-12-2019
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 10 092 13 435
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych walutowych 1 468 3875
Srodki pienigzne w kasie 117 125
Depozyty krétkoterminowe 613 415
Srodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT 1342 2739
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 13631 20 589

29. Pozostale aktywa finansowe
Stan na Stan na

31-12-2020 31-12-2019
(przeksztalcone)
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 0 16 984
Inne 0 16 984

W ramach pozostatych aktywéw finansowych Grupa ujmuje $rodki pieni¢zne zablokowane na rachunkach

bankowych. Na dzien 31 grudnia 2020 roku nie wystepowaty zablokowane $rodki. W roku ubiegtym byty to

w gtéwnej mierze srodki wptacane na rachunek powierniczy przez nabywcéw mieszkan w ramach uméw

deweloperskich (15 917 tys. PLN) oraz kaucje gwarancyjne od wykonawcéw rob6t budowlanych (705 tys.

PLN).

30. Kapital wlasny

Kapitat podstawowy przedstawia si¢ nast¢pujaco:

31-12-2020 31-12-2019
Liczba akcji 75362 932 75362 932
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 0,25 0,25
Kapital podstawowy (w tys. PLN) 18 841 18 841

Struktura kapitalu zaktadowego ksztattuje si¢ nastepujaco:

. . : Warto$¢ serii/emisji . .
Sleler Rodzaj akcji R(.)dz.aj . Liczba akcji wg warto$ci : RECh Pokryaa Data rejestracji
uprzywilejowania nominalne PLN kapitatu

A zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 8925 736 2 231434,00 | wplata gotéwka 09.11.2004
B zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 3200 132 800 033,00 | wptata gotéwka 09.11.2004
C zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 1602 132 400 533,00 | wplata gotowka 09.11.2004
D zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 18 147 724 4536 931,00 aport ST 01.08.2006
E zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 1814772 453 693,00 | wplata gotowka 01.08.2006
F zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 8 000 000 2 000 000,00 | wptata gotéwka 10.08.2007
I zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 28 557 974 7139 493,50 aport 24.05.2012
J zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 2614 462 653 615,50 aport 13.06.2012
K zwykle na okaziciela nieuprzywilejowane 2 500 000 625 000,00 | wplata gotéwka 11.10.2016

Liczba akcji razem 75 362 932

Kapital zakladowy razem (PLN) 18 840 733

Warto$¢ nominalna jednej akeji = 0,25 zi
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Wszystkie akcje w réwnym stopniu uczestnicza w podziale dywidendy oraz kazda akcja daje prawo do

jednego glosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Przeprowadzony w maju 2020 roku skup akcji wtasnych zostal zrealizowany w ramach upowaznienia
udzielonego Zarzadowi przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spéiki z dnia 6 grudnia 2019 r., ktére

okreslito iz skup dokonywany jest w celu umorzenia lub w celu dalszej odsprzedazy.

Spétka nabyta tacznie 414.031 Akcji o wartosci nominalnej 0,25 zt kazda, po cenie 2,20 zt za jedng Akcje i
tacznej cenie 910.868,20 zi. Nabyte Akcje stanowig 0,54% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 0,54% ogdlne;j

liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Zarzad Spétki nie podjat decyzji ktory cel skupu
zostanie finalnie zrealizowany
30.1. Wartos$¢ nominalna akcji
Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat podstawowy jednostki dominujacej wynosit 18 841 tys. PLN i dzielit
sig na 75 362 932 akcji o wartosci nominalnej 0,25 PLN kazda. Wszystkie akcje zostalty w petni optacone.
30.2. Prawa akcjonariuszy

Akcje nie sa uprzywilejowane, zaréwno co do glosu, jak i dywidendy. Na jedng akcje przypada jeden glos.

30.3. Akcjonariusze o znaczacym udziale

Struktura wtasnosci przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Wartos¢ .
. .. . Udzial w
Liczba akcji nominalna —
akcji PLN
Stan na 31-12-2020
Rafat Jerzy 27738 601 6 934 650 37%
Rafat Jerzy (we wspoétwlasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 4536 931 24%
Stawomir Winiecki 4019 503 1004 876 5%
Gross Francois (przez podmioty zalezne) 10772 552 2693 138 14%

Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S-A
(przez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden
Dowolny Fundusz Emerytalny)

Pozostali akcjonariusze 10 384 552 2596 138 14%
Razem 75362932 | 18840733 100%

4300 000 1075 000 6%

102



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Wartos¢ .
. .. . Udziat w
Liczba akcji nominalna sile
akcji PLN
Stan na 31-12-2019
Rafat Jerzy 27 738 601 6934 650 37%
Rafat Jerzy (we wspdtwlasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 4536931 24%
Stawomir Winiecki 4013 000 1003 250 5%
Gross Francois (przez podmioty zalezne) 10 772 552 2693 138 14%

Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S-A
(przez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden
Dowolny Fundusz Emerytalny)

4 000 000 1 000 000 5%

Pozostali akcjonariusze 10 691 055 2672764 14%
Razem 75362932 | 18840733 100 %
30.4. Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

Kapitat zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad nominalna.

Ce“"(‘lffl’\jf)yj“a Liczba akcji | Warto$¢ emisji nor\;vui:f;: (o | Koszty emisii () Sy;‘;‘g’g;ykj;;i
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzief 01.01.2010 roku -
Emisja akcji serii F 5,30 8 000 000 42 400 (2 000) (1412) 38 988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 31.12.2010 roku 38 988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzief 31.12.2011 roku 38 988
Emisja akcji serii 2,15 28 557974 61400 (7 139) (130) 54130
Emisja akcji seri J 2,15 2614 462 5621 (654) - 4967
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 31.12.2012 roku 98 086
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej na dzien 31.12.2014 roku 98 086
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 31.12.2015 roku 98 086
Emisja akeji serii K 2,50 2 500 000 6250 (625) - 5625

30.5. Pozostale kapitaly

Wartos$¢ pozostatych kapitatéw na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosi 23 010 tys. PLN i jest o0 2 432 tys. PLN
wyzszy niz na dzien 31 grudnia 2019 roku. Zmiana warto$ci spowodowana jest pierwszym ujeciem wyceny
nieruchomosci inwestycyjnej o wartosci 2 002 tys. PLN (nota 20) oraz przeniesieniem wcze$niej ujetej

wyceny Srodkéw trwatych do zyskéw zatrzymanych w kwocie 671 tys. PLN w wyniku ich sprzedazy.

30.6. Niepodzielony zysk (strata) i ograniczenia w wyplacie dywidendy

Niepodzielony wynik obejmuje réwniez kwoty, ktére nie podlegaja podziatowi, to znaczy nie mogg zostac
wyplacone w formie dywidendy. Zgodnie z wymogami Kodeksu Spétek Handlowych, Grupa jest obowigzana
utworzy¢ kapitat zapasowy na pokrycie straty. Do tej kategorii kapitalu przelewa si¢ co najmniej 8% zysku

za dany rok obrotowy wykazanego w sprawozdaniu Grupy, dopdki kapitat ten nie osiggnie co najmniej jedne;j
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trzeciej kapitalu podstawowego. O wuzyciu kapitalu zapasowego i1 rezerwowego rozstrzyga Walne

Zgromadzenie; jednakze cze$ci kapitatu zapasowego w wysokosci jednej trzeciej kapitatu zaktadowego

mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym i nie podlega ona podziatowi

na inne cele. Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat zapasowy wynosi 6 914 tys. PLN 1 nie ulegl zmianie

wzgledem roku 2019.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku nie istniejg inne ograniczenia dotyczace wyptaty dywidendy.

30.7. Udzialy niedajace kontroli

Zmiana udzialéw niedajacych kontroli:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Saldo na poczatek okresu 38592 24 601
Nabycie przez Grupg udzialéw spétki ATREM S.A. - 12 582
Dywidenda wyptacone z zysku akcjonariuszom niekontrolujacym Projprzem Makrum - 1230 -1228
Réznice z przeliczenia 167 -94
Zysk (strata) netto za okres (+/-) 5826 2730
Saldo udzialéw niedajacych kontroli na koniec okresu 43 355 38592
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31. Kredyty i pozyczki

Rodzaj u:Ii(z‘;Z(;(t)?la Limit na T Data
Lp | Kredytodawca J . Produkty produkty | wykorzystanie . . Zabezpieczenia (rodzaj, wartos$¢) Harmonogram splaty (w tys. PLN) | Oprocentowanie
transakcji w tys. (tys. PLN) (tys. PLN) zakonczenia
PLN o o
Hipoteka zwykta w kwocie 2.760 tys. PLN i kaucyjna
PEKAO Bank do kwoty 1.380 tys. PLN na nieruchomos$ci Makrum
1 Hinoteczn Kredyt 2068 Kredyt ) 2068 | 17.10.2029 Development Sp. z 0.0. w Bydgoszczy: Miesigcznie (kapitat): WIBOR 6M +
pS A y hipoteczny hipoteczny o BY1B/00004708/8 wraz z cesja z polisy 19,5 tys. PLN marza
o ubezpieczeniowej, OPE GKI, OPE MKM DEV, weksel
in blanco, pelnomocnictwo do rachunkéw
Hipoteka umowna do kwoty 26.340 tys. PLN na Miesigeznie (kapitab):
Santander nieruchomosci w Chorzowie KW nr 300 tys. do 30.11.2022
2 | Bank Polska . Kredyt 12800 |  Kredyt - 12800 | 31.12.2022 KAI1C/00011883/7 wraz z cesja polisy karencja 6 m-cy (od 032020 do WIBOR 1M +
inwestycyjny inwestycyjny . . . . . 08.2020) marza
S.A. ubezpieczeniowej, zastaw na akcjach PM nalezacych .
. 5900 tys. w dniu 31.12.2022
do GKI, poreczenie PM, OPE L .
Odsetki: miesigcznie
Kredyt w
rachunku WIBOR 1M +
biezagcym 5000 4874 | 09.05.2021 Z biezacych wptywéw marsa
do kwoty 5 000
tys.
Hipoteka umowna taczna do kwoty 30 000 tys. PLN na WIBOR.IM +
nieruchomosci Makrum Development Sp. z 0.0. w 310 tys. PLN miesi¢cznie w ostatnim EURIISa(;IZQalM
Limit kredytowy 1550 1550 Bydgoszczy: KW BY1B/00002869/0, KW dniu roboczym danego m-ca, ostatnia . *
3 | PKOBPS.A. wielocelow 20 000 BY1B/00004708/8 wraz z cesjg polisy rata w dniu 09.05.2021 marza
y Kredyt obrotowy ubezpieczeniowej, poreczenie GKI SA, PJP BUD LIBOR .IM +
nieodnawialny 09.05.2021 o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji (PM, GKI, PJP marza
do kwoty 20 000 R BUD, MDEV) 70 tys. EUR miesigcznie w ostatnim
tys. 1615 1615 dniu roboczym danego m-ca, ostatnia
rata w dniu 09.05.2021
100 tys. PLN miesigcznie w ostatnim
3400 3400 dniu roboczym danego m-ca, ostatnia
rata 3.000 tys. PLN w dniu 09.05.2021
WIBOR O/N +
6487 Hipoteka umowna do kwoty 19.800 tys. PLN na marza
Kredyt w Kredyt w 6 500 nieruchomos$ci w Bydgoszczy KW nr Automatveznie z wolywéw na EURIBOR O/N
4 mBank S.A. rachunku 6500 rachunku 30.07.2021 | BY1B/00093244/7, zastawy rejestrowe na maszynach i yrachunekp ¥ + marza
biezacym biezacym 0 zapasach, weksel in blanco, cesja wierzytelnosci z
umowy ubezpieczenia
300 0
Hipoteka umowna do kwoty 19.800 tys. PLNna | o 1.0 e b6zmiei niz 270 dni od dnia
Kredyt Kredyt nieruchomosci w Bydgoszczy KW nr ciagnienia transzy z wptywow WIBOR IM +
5 mBank S.A. . 5000 . 5000 1390 | 09.08.2022 BY1B/00093244/7, weksel in blanco, cesja .
odnawialny odnawialny . ‘o . . pochodzacych z zaptaty za marza
wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia, , blokada . PR
. PR zrealizowane zamdéwienie lub umowe
$rodkéw pieni¢znych
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Za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Rodzaj u:Ii(z‘;Z(;(t)?la Limit na T Data
Lp | Kredytodawca transaki 5 e Produkty produkty | wykorzystanie zakoRczenia Zabezpieczenia (rodzaj, wartos¢) Harmonogram splaty (w tys. PLN) | Oprocentowanie
J . (tys. PLN) | (tys. PLN)
PLN
WIBOR IM +
4038 Hipoteka umowna do kwoty 51.300 tys. PLN na marza
Santander Kredyt w nieruchomosci w Koronowie KW nr EURIBOR IM +
6 Bank Polska Multilinia 30 000 rachunku 5000 21.06.2021 BY1B/000060014/6, BYlB/OOO61790{6, hlpotek'c} _ Automatycznie z wptywow na marza
SA biezacym umowna do kwoty 40.000 tys. PLN na nieruchomosci rachunek
A acy Carnaval KW nr SZ15/00081399/6, cesja
0 . . . .
wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia, OPE
Santander Hipoteka umowna do kwoty 51.300 tys. PLN na Miesigcznie (kapitat):
Kredyt Kredyt nieruchomosci w Koronowie KW nr 220 tys. od 31.01.2021 do 31.08.2024, | WIBOR IM +
7 Banl; i"“ka inwestycyjny 2830\ i westyeyjny 9830 9850 28.09.2024 BY 1B/000060014/6, BY 1B/00061790/6 cesja 170 tys. - 28.09.2024 marza
o wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia, OPE Odsetki: miesigcznie
weksel inblanco, hipoteka umowna taczna do kwoty
Kredyt w Kredyt w 10 500 9197 . : o S i i 6
mBank S.A. rachunku 10 500 rachunku 26.02.2021 4;.800 tys. lf‘LN napleruchomosm w Ostrgww . Automatycznie z wptywow na WIBOR Q/N +
.. .. Wielkopolskim, cesja z polisy ubezpieczeniowej, rachunek marza
biezacym biezacym 10 500 98 poreczenic GKI
Spiata w terminie maksymalnie 2 dni
weksel inblanco, hipoteka umowna aczna do kwoty ml;)(())ccfl};cdhzsgyzv}? lzy::‘l;lsar:;di(;w
mBank S.A. Kredyt 2000 Kredyt 2000 2000 | 31.05.2021 4.800 tys. PLN na nieruchomosci w Ostrowie realizowany kontrakt na rachunck | ' BOR 1M+
odnawialny odnawialny Wielkopolskim, cesja z polisy ubezpieczeniowej, . marza
or¢czenie GKI, blokada $rodkéw pieni¢znych wydzielony o numerze 58 1140 1052
P ’ 0000 5468 9400 1009 w PLN w
3 kwocie netto.
Splata w terminie maksymalnie 2 dni
weksel inblanco, hipoteka umowna taczna do kwoty rogzzi};cdhz;fyzvlf,lzy;;g&df;w
mBank S.A. Kredyt 700 Kredyt 700 700 | 31.05.2021 4.800 tys. PLN na nieruchomosci w Ostrowie realizowany kontrakt na rachunek WIBOR 1M +
odnawialny odnawialny Wielkopolskim, cesja z polisy ubezpieczeniowej, . marza
orgczenie GKI, blokada srodkéw pieni¢znych wydzielony o numerze 58 1140 1052
p ’ 0000 5468 9400 1009 w PLN w
kwocie netto.
Sptata w terminie maksymalnie 2 dni
weksel inblanco, hipoteka umowna taczna do kwoty ml;)(:)cci}:)cdhzsfy:;?lzygl;ﬂz&dg)w
mBank S.A. Kred.yt 500 Kred'yt 500 0] 29.10.2021 4'800 bs. I?LN na.meruclllomosm v Ostrgww . realizowany kontrakt na rachunek WIBOR.IM *
odnawialny odnawialny Wielkopolskim, cesja z polisy ubezpieczeniowej, . marza
or¢czenie GKI, blokada $rodkéw pieni¢znych wydzielony o numerze 58 1140 1052
p ’ 0000 5468 9400 1009 w PLN w
kwocie netto.
9 | Commerzbank Overdraft 0 Overdraft 300 0 | nieokreslony Brak Automa;;i;fgiygllegcfézz current Marza
Hipoteka umowna do kwoty 60.574 tys. PLN, cesja
praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja z uméw o
Kredyt roboty budowlane (CDI 2, CDI KB), umowy wsparcia Miesigcznie (kapitat): WIBOR 1M +
10 BGK Kredyty 29 000 inwest g . 29 000 29000 [ 30.07.2033 | (PJP M, GKI), umowa podporzadkowania, zastaw do 30.06.2033 - 130 tys., marza
yeyjny rejestrowy na udziatach, zastaw finansowy i rejestrowy w dniu 30.07.2033 - 9 500 tys.
na rachunkach, petnomocnictwo do rachunkéw, OPE
(CDI 2, GKI, PJP)
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Kwota -
Rodzaj udzielona M AT TS Data
Lp | Kredytodawca - Produkty produkty | wykorzystanie a q Zabezpieczenia (rodzaj, wartos¢) Harmonogram splaty (w tys. PLN) | Oprocentowanie
transakcji w tys. zakonczenia
PLN (tys. PLN) (tys. PLN)
Hipoteka umowna do kwoty najwyzszej 12.350 tys.
1 Biirll(ta;:g:lza Multilinia 9700 Eii:ehi};:k\z 4500 4406 | 31.01.2021 PLN.na nier}lchomos’,gi: BY}B/OQOOI639/2 wraz z Automatycznie z wptywow na WIBOR.IM +
SA biezacym cesja z polisy ubezpieczeniowej, OPE FH, OPE rachunek marza
KUCHET
Petlnomocnictwo do obcigzania rachunkéw CRISMO,
Hipoteka umowna taczna do kwoty 27.600 PLN wraz z Miesigcznie (kapitat):
cesja praw z polis bezp., przelew wierzytelnosci z 83 tys. do 30.11.2023
Santander umowy najmu nieruchomosci w Chorzowie, porgczenie karencja 6 m-cy (od 03.2020 do
12| Bank Polska Kredyt 3 496 Kredyt ) 3496 | 31.12.2023 FH, ARONN, BINKIE, CARNAVAL, 08.2020), WIBOR IM +
SA inwestycyjny inwestycyjny T pelnomocnictwa do rachunkéw bankowych FH, kaucja karencja 17 m-cy (od 11.2020 do marza
o w wys. 500 tys. PLN, zastaw rejestrowy na 03.2022),
wyposazeniu hotelu, cesja z polisy ubezpieczeniowej 6 830 tys. w dniu 31.12.2023
wyposazenia, kaucja srodkéw pieni¢znych na Odsetki: miesigcznie
zabezpieczenie platnosci odsetek w okresie karencji
Miesigcznie (kapitat):
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 25.000 karencja 6 m-cy (od 03.2020 do
tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytulu umowy 08.2020),
ubezpieczenia, porgczenie FH, przelew wierzytelnosci karencja 17 m-cy (od 11.2020 do
Santander z tytutu umowy najmu nieruchomosci, kaucja w wys. 03.2022),
Kredyt Kredyt 400 tys. PLN, podporzadkowanie pozyczek 70 tys. do 31.12.2022, 74 tys. do WIBOR IM +
13 | Bank Polska . . 12 639 . . - 12639 | 31.10.2026 . . . o .
SA inwestycyjny inwestycyjny udzielonych Kredytobiorcy .Wlerzytelnoscmm zvtytplu 31.12.2023, marza
umowy kredytu, zastaw rejestrowy na wyposazeniu 79 tys. do 31.12.2024, 84 tys. do
hotelu, cesja z polisy ubezpieczeniowej wyposazenia, 31.12.2025,
kaucja $rodkéw pienigznych na zabezpieczenie 88 tys. do 30.09.2026, 8 373 tys. -
platnosci odsetek w okresie karencji 31.10.2026
Odsetki: miesigcznie
Hipoteka umowna aczna do kwoty najwyzszej 4.300
tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy
ubezpieczenia, por¢gczenie FH, ARONN,
Santander CARNAVAL, CRISMO, petnomocnictwo do Miesigcznie (kapitat):
Kredyt Kredyt rachunkéw FH, przelew wierzytelno$ci z tytutu umowy karencja do 02.2021, WIBOR IM +
14 | Bank Polska . . 931 . . - 931 | 31.03.2021 . . o . .
SA. inwestycyjny inwestycyjny najmu nleruchomosm,'kaucv]a W WYS. 1.00 tys. PLN, 931 tys: - 3}.0?.2021 marza
podporzadkowanie pozyczek udzielonych Odsetki: miesigcznie
Kredytobiorcy wierzytelnosciom z tytulu umowy
kredytu, kaucja srodkéw pieni¢znych na
zabezpieczenie platnosci odsetek w okresie karencji
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Kwota -
Rodzaj udzielona M AT TS Data
Lp | Kredytodawca - Produkty produkty | wykorzystanie = 5 Zabezpieczenia (rodzaj, wartos¢) Harmonogram splaty (w tys. PLN) | Oprocentowanie
transakcji w tys. zakonczenia
(tys. PLN) (tys. PLN)
PLN
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 35.500 Miesigcznie (kapitat):
tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytulu umowy karencja 6 m-cy (od 03.2020 do
ubezpieczenia, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy 08.2020),
Santander najmu nieruchomosci, kaucja w wys. 500 tys. PLN, karencja 17 m-cy (od 11.2020 do
15| Bank Polska Kredyt 15 866 Kredyt ) 15866 | 31.01.2026 porgczenie FH, oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji 03.2022), WIBOR IM +
SA inwestycyjny inwestycyjny o Kredytobiorcy i FH w trybie art. 777 § 1 KPC, zastaw 102 tys. do 31.12.2022, 108 tys. do marza
o rejestrowy na wyposazeniu hotelu, cesja z polisy 31.12.2023, 115 tys. do 31.12.2024,
ubezpieczeniowej wyposazenia, kaucja $rodkéw 122 tys. do 31.12.2025, 10 808 tys. -
pieni¢znych na zabezpieczenie platnosci odsetek w 31.01.2026
okresie karencji Odsetki: miesigcznie
Miesiecznie (kapitat):
Hipoteka umowna aczna do kwoty najwyzszej 20.000 karencja 6 m-cy (od 03.2020 do
tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy 08.2020),
ubezpieczenia, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy karencja 17 m-cy (od 11.2020 do
Santander najmu nieruchomosci, kaucja w wys. 300 tys. PLN, 03.2022),
16 | Bank Polska Kredyt 9508 Kredyt ) 0598 | 28.02.2027 poreczenie FH, o§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji 70 tys. do 31.12.2022, 74 tys. do WIBOR IM +
SA inwestycyjny inwestycyjny o Kredytobiorcy, FH w trybie art. 777 § 1 KPC, zastaw 31.12.2023, marza
o rejestrowy na wyposazeniu hotelu, cesja z polisy 78 tys. do 31.12.2024, 82 tys. do
ubezpieczeniowej wyposazenia, kaucja srodkéw 31.12.2025,
pieni¢znych na zabezpieczenie ptatnosci odsetek w 86 tys. do 31.01.2027, 5 042 tys. -
okresie karencji 28.02.2027
Odsetki: miesigcznie
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 32.550 Miesigeznie (kapitat):
tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy 62 tys. 0od 30.04.2022 do 31.03.2023,
ubezpieczenia, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy 80 tys. do 31.03.2024, 90 tys. do
Santander ' Kr‘edyt' 17 000 13611 | 31.03.2029 najmu r}ieruchO{nqéci, kau.cja W Wys. .500. tys. PLN, ) 31.03.?025, 95 tys. do 31.03.2926, 100 WIBOR.IM +
17 | Bank Polska . Kredyt. 20 000 westycyjny porgezenie FH, osw1adczer}1e o poddaniu si¢ egzekucji tys. do 31.03.2027, 110 tys. do marza
SA inwestycyjny Kredytobiorcy, FH w trybie art. 777 § 1 KPC, zastaw 28.02.2029,
o rejestrowy na wyposazeniu hotelu, cesja z polisy 9 346 tys. - 31.03.2029
ubezpieczeniowej wyposazenia, kaucja Srodkéw Odsetki: miesi¢cznie
Kre.dyt 500 303 | 30.06.2021 pienig¢znych na zabezpi.eczenie p.l.atnos'ci odsetek w Ze zwrotéw VAT WIBOR.IM +
rewolwingowy okresie karencji marza

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

31.12.2020 31.12.2019

Kredyty (wedtug powyzszego zestawienia) 154 917 177 862
Obligacje (nota 32) 2 460 1815
Pozyczki 3296 1535
IRS 910 540
Korekta z tytutu prowizji rozliczanej w czasie wg zamortyzowanego kosztu -1 711 -1386
Razem kredyty, pozyczKi i obligacje, w tym: 159 875 180 366
Krétkoterminowe 52309 81731
Dtugoterminowe 107 566 98 634
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Podziat kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych ze wzgledu na segmenty:

Krétkoterminowe | Dlugoterminowe | Krotkoterminowe | Dlugoterminowe
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2019

Finansujace budowe blokéw mieszkalnych 0 0 0 28 055
Finansujace nieruchomosci 4787 86 297 38 495 57926
Finansujace przemyst 25593 7099 21777 1113
Finansujace segment automatyki i elektroenergetyki 11 809 0 11316

Pozostate 10119 14 170 10 143 11 540
Ogétem 52 309 107 566 81731 98 634

Kredyt w rachunku kredytowym otrzymany od Pekao Bank Hipoteczny (termin wymagalnos$ci 10/2029) zostal
przeklasyfikowany w kwocie 1 834 tys. PLN z cze$ci dilugoterminowej na krétkoterminowa, w zwiazku z
niedotrzymaniem jednego z warunkéw umowy kredytowej. W ocenie Zarzadu jednostki dominujacej, niedotrzymanie

warunku umowy nie powoduje zagrozenia dla ptynnosci Grupy jak i pojedynczo spétek Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa nie spetniala zobowigzania finansowego zawartego w umowie kredytowe;j
FOCUS Hotels S.A. zawartej z Santander Bank Polska S.A. Wskazniki EBITDA/przychody netto ze sprzedazy nie
osiggnat minimalnego dopuszczalnego poziomu. FOCUS Hotels S.A. otrzymata w dniu 31 grudnia 2020 roku

oswiadczenie banku, ze nie skorzysta on z przystugujacego mu prawa wypowiedzenia umowy.

Uzgodnienie zobowigzan wynikajacych z dziatalnosci finansowej

Przeptywy Zmiany niebedace przeptywem
Aktualizacja K .
Stan na Zmnieiszenie/ wyceny Zmiana c;)r;yvers._].a Stan na
31.12.2019 | Sptata | Zaciagnigcie | Zawarcie I;mrl;i (siz:ane zobowigzania | kurséw | ° ;g;ac_]l Reklasyfikacja | 31.12.2020
P ¥ Z tytutu walut .
leasingu IS
Dlugoterminowe
Kredyty’ poZyczkj 98 094 | -79 954 61 985 534 1815 22 632 105 106
Obligacje 0 2460 2 460
Zobowigzania z tytulu 72941 5120 2522 1495| 107 -10614 66 526
leasingu
Krétkoterminowe
Kredyty, pojyczki 79916 -4 976 0 -22 632 52309
Obligacje 1815 -1815
Zobowigzania  tytulu 10965 | -9 895 36 10614 11719
leasingu
Razem 263731 | -94 825 64 445 5120 -2522 1495 676 0 0 238120

Zmiany w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku:

W dniu 13 stycznia 2020 roku FOCUS Hotels S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy o multilini¢

wydtuzajacy termin sptaty kredytu w rachunku biezacym oraz okres dost¢pnosci limitu na gwarancje do dnia 31 stycznia

2021 roku.
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ATREM S.A. zawarta z mBank S.A.:

* w dniu 28 stycznia 2020 roku aneksy do uméw kredytu w rachunku biezacym oraz uméw ramowych na
gwarancje wydtuzajacy termin ostatecznej splaty kredytu oraz okres wykorzystania limitéw gwarancyjnych do
dnia 28 lutego 2020 roku,

*  wdniu 24 lutego 2020 roku aneksy do umoéw kredytu w rachunku biezagcym oraz uméw ramowych na gwarancje
wydtuzajacy termin ostatecznej splaty kredytu oraz okres wykorzystania limitu gwarancyjnego do dnia 26
lutego 2021 roku,

e wdniu 29 lipca 2020 roku aneks do umowy kredytu w rachunku biezagcym, na mocy ktérego zobowigzala si¢
ztozy¢ do Banku wnioski o finansowanie celowe kontraktow, w ustalonych wcze$niej terminach. Zgodnie z
podpisanym aneksem zmieni si¢ struktura finansowania w Spétce, lecz taczna wysokos¢ limitu kredytu nie
ulega zmianie,

* w dniu 13 pazdziernika 2020 roku umowy kredytéw odnawialnych w kwotach 2 000 tys. PLN, 700 tys. PLN
oraz 500 tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie kontraktéw. Terminy sptaty kredytéw przypadaja
odpowiednio na dzien 3 luty 2021 roku, 31 maj 2021 roku, 29 pazdziernik 2021 roku,

*  w dniu 28 pazdziernika 2020 roku aneks do umowy kredytu odnawialnego w kwocie 2 000 tys. PLN, na mocy
ktérego termin splaty kredytu zostal zmieniony na dzien 31 maj 2021 roku,

* wdniu 28 pazdziernika 2020 roku oraz 14 grudnia 2020 roku aneksy do umowy kredytu w rachunku biezacym,
zmniejszajace kwote kredytu w zwiazku z uruchomieniami kredytéw celowych. Zgodnie z podpisang wczesniej

z mBank S.A. dokumentacja taczna wysoko$¢ limitu kredytow nie ulega zmianie.

W dniu 16 marca 2020 roku spétki PJP MAKRUM S.A., PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0., MODULO Parking
Sp. z 0.0. oraz ATREM S.A. zawarly z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy o multilini¢ podwyzszajacy limit
na gwarancje do facznej kwoty 25 000 tys. PLN (tj. zwigkszenie multilinii do kwoty 30 000 tys. PLN). W dniu 18
czerwca 2020 roku ww. spétki zawarty techniczny aneks wydluzajacy termin ostatecznej sptaty multilinii do dnia 21
lipca 2020 roku. W dniu 21 lipca 2020 roku zostat zawarty aneks wydtuzajacy termin ostatecznej sptaty multilinii do

dnia 21 czerwca 2021 roku.

W dniu 30 marca 2020 roku CDI 2 Sp. z o.0., w zwiazku z catkowitg sptata w 2019 roku kredytu VAT, zawarta z

Bankiem Gospodarstwa Krajowego aneks odblokowujacy rachunek zwrotéw VAT.

W dniu 26 marca 2020 roku sp6tki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A., Aronn Sp. z 0.0., Binkie Sp. z o0.0., Carnaval
Sp. z 0.0., Crismo Sp. z 0.0., Kuchet Sp. z o0.0. zawarty z Santander Bank Polska S.A. aneksy do uméw kredytow
inwestycyjnych zawieszajacych sptate rat kredytowych na okres 6 m-cy, tj. od marca do sierpnia 2020 roku wiacznie.

Niesptacone w tym okresie kwoty powiekszyly wartos$ci ostatnich rat kredytowych poszczegélnych Spétek.

W dniu 30 czerwca 2020 roku, zgodnie z zapisami umowy kredytowej zawartej pomigdzy CDI 2 Sp. z 0.0. a Bankiem
Gospodarstwa Krajowego, zostala dokonana konwersja kredytu budowlanego na kredyt inwestycyjny. W zwiazku z
tym od dnia 30 czerwca 2020 roku kredyt nie jest juz prezentowany w catosci jako krétkoterminowy, a termin jego
ostatecznej sptaty przypada na dzien 30 lipca 2033 roku.
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W dniu 22 lipca 2020 roku PJP MAKRUM S.A. zawarta z mBank S.A. aneksy:

* do umowy kredytu w rachunku biezacym podwyzszajacy limit o 1 200 tys. PLN, tj. do kwoty 6 500 tys. PLN
oraz wydluzajacy termin ostatecznej sptaty kredytu do dnia 30 lipca 2021 roku,
* do umowy ramowej na gwarancje wydtuzajacy okres wykorzystania limitu gwarancyjnego do dnia 30 lipca

2021 roku.

W dniu 22 lipca 2020 roku PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy ramowej na
gwarancje podwyzszajacy limit na gwarancje o 4 000 tys. PLN, tj. do kwoty 7 400 tys. PLN oraz wydtuzajacy okres

wykorzystania limitu gwarancyjnego do dnia 30 lipca 2021 roku.

W dniu 10 listopada 2020 roku PJP MAKRUM S.A. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy o kredyt odnawialny
wydtuzajacy okres wykorzystania kredytu do dnia 12 listopada 2021 roku oraz zmieniajacy ostateczny dzien splaty na

9 sierpnia 2022 roku.
PJP MAKRUM S.A. zawarta z PKO Bankiem Polskim S.A. aneksy do umowy limitu kredytowego wielocelowego:

* w dniu 21 wrzesnia 2020 roku aneks podwyzszajacy poziom dopuszczalnego wskaznika finansowego
zadluzenia finansowego netto do EBITDA,

*  wdniu 1 grudnia 2020 roku aneks zmniejszajacy sublimit na kredyt w rachunku biezacym o 3 500 tys. PLN, tj.
do kwoty 5000 tys. PLN oraz zwi¢kszajacy zabezpieczenia Banku o poreczenie sptaty zobowigzan PJP
MAKRUM S.A. udzielone przez PROJPRZEM Budownictwo Sp. z o.0.

W dniu 4 grudnia 2020 roku PJP MAKRUM S.A. zawarta z Haitong Bank S.A. umow¢ ramowa, na podstawie ktdrej
Bank do dnia 15 wrze$nia 2021 r. udostgpni Spétce limit gwarancyjny do kwoty 20 000 tys. PLN. Zgodnie z umowa,
na zlecenie Spoétki bedg mogty by¢ wystawiane gwarancje bankowe za zobowiazania Spétki oraz spétek: PROMStahl
Polska Sp. z 0.0., Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0., PROMLift Sp. z 0.0., PROMStahl Limited, PROMStahl GmBH,
Modulo Parking Sp. z 0.0., ATREM S.A. Wykorzystanie limitu wstrzymane jest do czasu ustanowienia hipoteki na

nieruchomosciach o 1acznej warto$ci rynkowej co najmniej 6 000 tys. PLN.

W dniu 4 grudnia 2020 roku spétki Aronn Sp. z o0.0., Carnaval Sp. z 0.0., Crismo Sp. z 0.0., Kuchet Sp. z 0.0. zawarty
z Santander Bank Polska S.A. aneksy do uméw kredytéw inwestycyjnych zawieszajacych sptate rat kredytowych na
okres 17 m-cy, tj. od listopada 2020 do marca 2022 roku wiacznie. Niesptacone w tym okresie kwoty powigkszyty

warto$ci ostatnich rat kredytowych poszczegdlnych Spétek.

W dniu 4 grudnia 2020 roku Binkie Sp. z o.0. zawarta z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu

inwestycyjnego zmieniajacy date ostatecznej splaty kredytu na dzien 31 marzec 2021 r.

W dniu 16 grudnia 2020 roku Hotel 1 Sp. z o0.0. zawarta z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytow
wydtuzajacy okres ich dostgpno$ci do dnia 30 czerwca 2021 r. oraz zmieniajacy termin rozpoczgcia splaty rat
kapitatlowych poczawszy od kwietnia 2022 roku. Raty, ktére przypadaly do sptaty w okresie od stycznia 2021 do marca

2022 roku wiacznie powigkszyly wartos$¢ ostatniej raty kredytowe;.
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32. Obligacje

Ponizej zestawiono obligacje ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym:

. Wartos$¢ bilansowa Zobowiazanie
Waluta | Oprocentowanie Ll - w w tys. p q q
wymagalnosci walucie PLN kroétkoterminowe | dlugoterminowe
Stan na 31-12-2020
Obligacje (seria J) | PLN WIBOR IR + 1% | 4-2022 2 460 166 2294
Warto$¢ obligacji na dzien 31-12-2020 roku: 2 460 166 2294
. Wartos¢ bilansowa Zobowiazanie
Waluta | Oprocentowanie Termin 3 . . . .
wymagalnosci | w walucie | w tys- PLN | krétkoterminowe | dlugoterminowe
Stan na 31-12-2019
Obligacje (seriaC) | EUR 4% | 10-2020 50 215 215 -
Obligacje (seriaD) | USD 4% | 10-2020 100 383 383 -
Obligacje (seria E) | PLN 6% | 10-2020 - 1217 1217 -
Wartos¢ obligacji na dzien 31-12-2019 roku: 1815 1815 -

W dniu 25 czerwca 2019 roku Grupa wyemitowala 4 obligacje imiennych serii J, niezabezpieczonych, o

tacznej wartos$ci nominalnej 2,4 mln PLN, oprocentowanych w wysokosci WIBOR 1Y + 1,00% w skali roku,

z terminem wykupu odpowiednio do dnia 30 marca 2022 roku. Obligacje zostaty optacone w 2020 roku.

Wszystkie obligacje zostaty nabyte przez podmiot niepowigzany z Grupa.

Obligacje serii C, D1 E od jednostki niepowigzanej zostaty na podstawie umowy z dnia 08 pazdziernika 2020

roku przekonwertowane na pozyczke z terminem sptaty 07 pazdziernika 2022. Warto$¢ zobowigzania na dzien

bilansowy wynosi 1 607 tys. PLN.

Wptywy z emisji obligacji C, D, E, J Grupa przeznaczyta na biezaca dziatalno$¢ operacyjng i inwestycyjna.

33. Rezerwy

Wartos$¢ rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rezerwy krétkoterminowe Rezerwy dlugoterminowe
31-12-2019 31-12-2019
A (przeksztalcone) AR (przeksztalcone)

Rezerwy na sprawy sadowe i kary 4433 4340 0 0
Rezerwy na straty z uméw budowlanych 3041 109 0 0
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 2 631 1261 2952 1788
Rezerwy na premie dla posrednikéw sprzedazy 0 0 0
Inne rezerwy 92 737 0 35
Pozostale rezerwy razem 10 197 6 447 2952 1823
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Zmiana stanu rezerw w poszczegdlnych okresach przedstawia si¢ nastepujaco:

Rezerwy na:

sprawy straty z umow naprawy inne razem

sadowe budowlanych gwarancyjne
za okres od 01-01 do 31-12-2020 roku
Stan na poczatek okresu 4 340 109 3049 772 8270
Zw1¢l‘<szen1e rezerw uj¢te jako koszt w 93 2932 3951 240 6515
okresie
ROZW}QZZIHIG rezerw ujete jako przychod w 0 0 673 212 885
okresie (-)
Wykorzystanie rezerw (-) 0 0 -102 -749 -851
Zwigkszenie przez potaczenie jednostek 0 0 0 0 0
gospodarczych
Pozo;tale zmiany (r6znice kursowe netto z 0 0 59 41 99
przeliczenia)
Stan rezerw na dzien 31-12-2020 roku 4433 3041 5583 92 13149

Rezerwy na:

sprawy | straty z umow naprawy .

sadowe budowlanych gwarancyjne 1mnne razem
za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku
Stan na poczatek okresu 411 0 2339 713 3462
Zw1e;1§szenle rezerw uj¢te jako koszt w 33 107 2 564 3106 5859
okresie
ROZW}QZZIHIG rezerw ujete jako przychod w 0 0 457 2875 3332
okresie (-)
Wykorzystanie rezerw (-) -12 -1729 -149 -1 890
Zwickszenie przez potaczenie jednostek 3857 2 333 0 4192
gospodarczych
Pozo;tale zmiany (r6znice kursowe netto z 1 0 0 2 21
przeliczenia)
Stan rezerw na dzien 31-12-2019 roku 4340 109 3049 772 8270
(przeksztalcone)

Wzrost rezerwy na straty z uméw budowlanych dotyczy spétki zaleznej ATREM S.A. Zostala ona

szczegblowo opisana w raporcie biezagcym nr 2/2021 ATREM S.A.

Grupa tworzy rezerwe na koszty przewidywanych napraw gwarancyjnych. Przewiduje si¢, ze wigkszos¢ tych

kosztéw zostanie poniesiona w nastgpnym roku obrotowym, a ich cato§¢ w ciggu 2-5 lat od dnia bilansowego.

Zatozenia zastosowane do obliczenia rezerwy na naprawy gwarancyjne i zwroty, oparte zostaty na biezacych

poziomach sprzedazy, historycznych oraz aktualnych dost¢pnych informacjach na temat zgtoszonych

reklamacji w 2-5 - letnim okresie gwarancyjnym na wszystkie sprzedane produkty.

Wartos$¢ rezerwy na koniec 2020 roku wynosi 5 583tys. PLN.
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34. Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug, pozostale zobowigzania

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

31.12.2019

AL EI (przeksztalcone)
Zobowigzania finansowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 63 040 77 483
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywéw trwatych 1374 335
Kaucje 7926 6 206
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 7 581 7 606
Rezerwy na niewykorzystane 3294 2641
urlopy
Premie dla po$rednikéw sprzedazy 1973 2014
Inne zobowigzania finansowe 475 1389
Zobowiazania finansowe 85 664 97 674

Zasady 1 warunki ptatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 30 dniowych.
Zobowigzania z tytulu odsetek sg zazwyczaj rozliczane w okresach miesigcznych w ciggu catego roku

obrotowego.

Pozostale zobowigzania niefinansowe

31.12.2019
el (przeksztalcone)
Zobowiqzania niefinansowe:
Zobowiazania z tytutu podatkéw i innych $§wiadczen 9630 10072
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 0 0
Inne zobowigzania niefinansowe 459 293
Zobowiazania niefinansowe 10 090 10 365

Kwota wynikajaca z réznicy pomi¢dzy zobowigzaniami a naleznos$ciami z tytutu podatku od towaréw i ustug

jest ptacona wtasciwym wiadzom podatkowym w okresach miesigcznych lub kwartalnie.

F.acznie zobowigzania z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate zobowigzania finansowe 1 niefinansowe wg stanu

na 31 grudnia 2020 roku wynosza 94 995tys. PLN (31 grudnia 2019 roku: 108 040 tys. PLN).

Pozostale zobowigzania dtugoterminowe na dzien 31 grudnia 2020 roku wyniosty 5 877 tys. PLN (w roku

ubiegtym 4 200 tys. PLN). Na powyzsze salda sktadajg si¢ w przewazajacej czesci kaucje.
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35. Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia krétkoterminowe Rozliczenia dtugoterminowe
31-12-2020 31-12-2019 31-12-2020 31-12-2019
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe:
Czynsze najmu 344 0 0
Inne koszty optacone z géry 1248 905 117 106
AKtywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 1248 1249 117 106
Pasywa - rozliczenia migdzyokresowe:
Inne rozliczenia 1587 2332 0 0
Pasywa - rozliczenia mi¢dzyokresowe razem 1587 2332 0 0

Inne rozliczenia w kwocie 1 587 tys. PLN w 2020 roku oraz 2 332 tys. PLN w 2019 dotycza gtéwnie rozliczen

zwigzanych z dziatalnoscig hotelarskg Grupy.

36. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z sytuacji

finansowej a pozycjami wynikajacymi ze sprawozdania z przeplywéw pienieznych

od 01-01 do od 01-01 do

Zapasy (w tys. PLN) 31-12-2020 31-12-2019
Zmiana stanu zapaséw z bilansu -7 104 -35451
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnej gruntu  (nota 20) 11130 0
Skalkulowane nabyte PWUG 149 0
Nabycie spélek zaleznych 45 2154
Zmiana zapaséw z tytutu ZCP -730 0
Zmiana prezentacji lokalu do rzeczowych aktywach trwatych 0 -1 003
Zmiana stanu zapaséw w przeplywach pienieznych 3489 -34 300

o 0 od 01-01 do od 01-01 do

Naleznosci (w tys. PLN) 31-12-2020 31-12-2019
Zmiana stanu naleznosci z bilansu 11777 -62 801
Naleznosci nieuregulowane z tytytu sprzedazy ZCP 1799 0
Nabycie spétek zaleznych 240 19 308
Zmiana stanu naleznos$ci w przeplywach pienieznych 13 815 -43 493

o e od 01-01 do od 01-01 do

Zmiana stanu zobowigzan (w tys. PLN) 31-12-2020 31-12-2019
Zmiana stanu zobowigzan z bilansu -11 149 50197
Zmiana stanu zobowiazan z tytutu wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne -339 639
Nabycie spétek zaleznych -437 -23 688
Pozostate 0 -860
Zmiana stanu zobowiazan w przeplywach pienieznych -11 925 26 288
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Rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy (w tys. PLN) (;i 01120210;13 (;i 01120210113
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych z bilansu 3326 6578
Nabycie spétek zaleznych 0 -3532
Whplaty na rachunek developerski o ograniczonej mozliwosci dysponowania -16 627 0
Pozostate -3 133 0
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych w przeplywach pienieznych -16 434 3047

37. Zobowiazania inwestycyjne

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa posiada zobowigzania w kwocie 1 374 tys. PLN z tytutu nabycia
srodkéw trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa posiadata 1 035

tys. PLN zobowigzan inwestycyjnych.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku zobowigzania Grupy do poniesienia nakladéw na

rzeczowe aktywa trwale nie wystepowaty.

38. Zobowiazania warunkowe

31-12-2020 31-12-2019
Wobec jednostek zaleznych objetych konsolidacjq na rzecz
podmiotéw niepowigzanych:
Poreczenie splaty zobowigzan 2131 6 060
Jednostki zalezne objete konsolidacja razem 2131 6 060
Wobec pozostatych jednostek:
Gwarancje udzielone do uméw o ustuge budowlang 70 042 70 898
Pozostale jednostki razem 70042 70 898
Zobowiazania warunkowe razem 72173 76 958

Porgczenia kredytéw bankowych znajduja si¢ w nocie nr 32.

Na zlecenie Grupy instytucje finansowe udzielity gwarancji usuni¢cia wad 1 usterek do uméw o ustuge
budowlang. Saldo udzielonych gwarancji na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosito 72 173 tys. PLN (w roku
ubiegtym 70 898 tys. PLN).

39. Sprawy sadowe
Ponizej przedstawiono sprawy sadowe przeciwko Spélce dominujacej i spétkom zaleznym:

Sprawa z powodztwa Spoétki przeciwko AIG Europe Limited — spotka z 0.0

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

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

Sprawa p-ko CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. z powddztwa osoby fizycznej prowadzacej dziatalnos¢
gospodarczg w zwigzku z realizacjg przez spotke pozwana nadzoru inwestorskiego na inwestycji budowlane;j
w Lodzi. Roszczenie powoda wynosi 3.388.412,59 zt i zdaniem spotki pozwanej jest catkowicie
bezpodstawne. Pozwana spétka sformutowata odpowiedz na pozew. Sprawa w toku na etapie rozpatrywania
przez Sad I instancji. Grupa nie utworzyta odpisu w zwigzku z tym bezpodstawnym roszczeniem.

Sprawa restrukturyzacyjna Dom M4 Sp. z 0.0. — dluznika PJP Makrum S.A.

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 zgloszong wierzytelnos¢ w wysokosci 2.314.655,96 zt. Propozycja uktadowa
dtuznika w postepowaniu w stosunku do grupy wierzycieli, w ktorej znajduje si¢ Spoétka jest redukcja
naleznos$ci giéwnej o 25% i wszystkich odsetek oraz kosztéw procesu kosztow postgpowania egzekucyjnego
od dnia otwarcia postgpowania restrukturyzacyjnego. W wyniku gltosowania wierzycieli nad propozycja
uktadu Sad Rejonowy Bydgoszczy wydat postanowienie zatwierdzajace przyjecie uktadu. W wyniku
egzekucji poreczyciela hipotecznego diuznika Spoétka na poczet w/w wierzytelnosci otrzymata kwote
342.727,61 PLN PLN. Zgodnie ze sprostowanym postanowieniem zatwierdzajacym uktad zredukowana
naleznos¢ miata by¢ uregulowana do dnia 31.03.2019r. W zwiazku z uptywem terminu jaki mial Dluznik na
uregulowanie naleznosci Spoétki, Spoétka wniosta o uchylenie uktadu. Sad oddalit wniosek Spétki i
poinformowal o ztozeniu przez Dtuznika nowych propozycji uktadowych, ostatecznie zaktadajacych
wydluzenie terminu na sptate wierzycieli z grupy wierzycieli obejmujacej Spotke do dnia 30.04.2020r.
jednocze$nie proponujgc redukcje zadtuzenia gtéwnego o 25% i wszystkich odsetek, kosztéw procesu i
kosztow postepowania egzekucyjnego, a nadto zaproponowal mozliwos¢ zaspokojenia wierzycieli z grupy
obejmujacej Spétke poprzez ustanowienie na ich rzecz lokali mieszkalnych w cenie 5.350 zt brutto/mkw.
Zgromadzenia Wierzycieli w gtosowaniu w dniu 20 stycznia 2020r. przyj¢to propozycje uktadowe. Spotka
glosowata przeciw propozycji uktadu i ztozyta zastrzezenia do uktadu. Sad wydat postanowienie odmawiajace
zatwierdzenia nowego uktadu. Diuznik ztozyl zazalenie na to postanowienie, ktére zostalo oddalone. Sad
Rejonowy postanowito uchyleniu uktadu — postanowienie na chwile obecng nie jest prawomocne.

Sprawa o zaplate z powodztwa spolki zaleznej Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0.

W dniu 18.03.2020 spoéika zalezna Projprzem Budownictwo Sp z. 0.0. (dalej spétka zalezna) otrzymata note
obcigzeniowg od firmy Flextronics International Poland sp. z 0.0. z siedzibg w Tczewie (dalej Zamawiajacy)
na kwote 1 906 729,44 zt tytutem kary umownej dotyczacej umowy o wykonanie prac budowlanych -
rozbudowa hali magazynowej B3 wraz z niezbg¢dna infrastrukturg techniczng z dnia 18.04.2019r. Kwota
wynikajaca z noty obcigzeniowej zostata potrgcona przez Zamawiajacego z naleznym spdlce zaleznej
wynagrodzeniem.

Zarzad spotki zaleznej kategorycznie zaprzecza jakoby spoétka zalezna ponosita odpowiedzialno$¢ za
opdznienie w realizacji kontraktu i w konsekwencji uznaje obcigzenie karg umowna tytutem 21 dni spéznienie
za catkowicie bezzasadng, a otrzymang not¢ za bezpodstawna.
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W/w noty nie ujeto w ksiegach Grupy PJP Makrum S.A. oraz z uwagi na jej bezpodstawno$¢ nie utworzono
rezerwy. Spoiki zalezna wystgpita z powddztwem o zaplate naleznego spéice zaleznej wynagrodzenia, ktére
zostalo potracone przez Zamawiajacego z notg obcigzeniowg Zamawiajacego. Po wydaniu nakazu zaptaty
Zamawiajacy zlozyt sprzeciw wnoszac o oddalenie powddztwa w catosci. Spotka zalezna ustosunkowata sie
do twierdzen i zarzutéw Zamawiajacego podtrzymujgc stanowisko z pozwu. Sprawa w toku.

Ponizej przedstawiono sprawy ATREM S.A.:

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

W dniu 15 lutego 2016 r. Konsorcjum z udziatem Sp6tki ATREM S.A. w sktadzie: Techmadex S.A. (Lider
Konsorcjum), ATREM S.A. (Partner Konsorcjum) oraz GP Energia Sp. o. o. (Partner Konsorcjum) ztozyto
w Sadzie Okregowym w Warszawie pozew przeciwko spétce Operator Gazociggéw Przesytowych GAZ-
SYSTEM S.A. z siedzibg w Warszawie o zaptat¢ kwoty 12.140.070 PLN tytulem nalezno$ci wynikajacych z
realizacji umowy na wykonanie zamdéwienia pn. ,,Budowa Laboratorium Wzorcowania Gazomierzy przy
ci$nieniu roboczym na terenie TJE Hotowczyce w ramach realizacji projektu pn.: ,,Opracowanie 1 wdrozenie
technologii wzorcowania gazomierzy na $rednim i1 wysokim ci$nieniu w systemie otwartozamknig¢tym”
(zwanej dalej Umowa), odpowiadajaca wartosci nienaleznego $wiadczenia. Spétki wchodzace w sktad
Konsorcjum, w ramach przedmiotowego postepowania, dochodza od pozwanej osobnych roszczen zgodnie z
procentowym podziatem zakresu Zamoéwienia, odpowiadajagcym nastgpujacym wartosciom: Techmadex S.A.:
40% warto$ci przedmiotu sporu, ATREM S.A.: 40% wartos$ci przedmiotu sporu, GP Energia Sp. z 0. 0.: 20%
wartosci przedmiotu sporu. W ocenie ATREM S.A. roszczenie objete przedmiotowym sporem jest zasadne i
zastuguje na uwzglednienie. W trakcie realizacji Umowy, Konsorcjum Wykonawcy z udzialem Spétki zostato
zmuszone do wykonania szeregu prac dodatkowych, nieprzewidzianych w SIWZ, z przyczyn
spowodowanych wadami dokumentacji przetargowej oraz wystgpieniem okoliczno$ci niemozliwych do
przewidzenia przez strony na etapie zawierania Umowy. Sprawa w toku po sporzadzaniu opini bieglego
sadowego. Spétka przed otrzymaniem opinii biegtego zawigzata rezerwe na spor (zaprezentowano w nocie
22.1 Zmiany stanu rezerw) i dokonata odpisu aktualizujacego nalezno$¢. Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego Zarzagd ATREM S.A. podtrzymuje zasadno$¢ rezerwy pomimo w ocenie Zarzadu
korzystnej dla ATREM S.A. opinii biegltego.

W dniu 22 lutego 2018 r. cztonkowie Konsorcjum z udziatem Sp6tki 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 spdtce Operator Gazociggéw Przesytowych GAZ-SYSTEM
S.A. z siedzibg w Warszawie (Zamawiajacy) o zaptatg¢ kwoty 2.647.000 PLN (stownie ztotych: dwa miliony
szeS¢set czterdziesci siedem tysiecy ztotych 00/100) tytulem zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia
uzyskanego kosztem cztonkéw Konsorcjum przez Zamawiajacego bez podstawy prawnej, na skutek
dokonania wyptaty wskazanej powyzej kwoty przez spétke InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen S.A. Vienna
Insurance Group (Gwarant) na rzecz Zamawiajacego, z ubezpieczeniowej gwarancji nalezytego wykonania
kontraktu i usunigcia wad i usterek (Gwarancja) wniesionej przez Lidera Konsorcjum tj. Techmadex S.A.
dziatajacej w imieniu cztonkéw Konsorcjum w sktadzie Techmadex S.A., ATREM S.A. oraz GP Energia sp.
0. 0., zgodnie z zadaniem Zamawiajacego, o ktéorym Spoétka informowata raportem biezacym nr 11/2017.
Sptata kwoty wyptaconej przez Gwaranta dokonana zostata przez Techmadex S.A. w czesci obejmujacej 60%
oraz przez ATREM S.A. w czg¢sci obejmujacej 40%. Zamawiajacy uzasadnit zagdanie wyptaty srodkéw z
Gwarancji, nienalezytym wykonaniem przez Konsorcjum zamdéwienia pn. ,Budowa Laboratorium
Wzorcowania Gazomierzy przy cisnieniu roboczym na terenie TJE Holowczyce w ramach realizacji projektu
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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 wysokosci 9.767.430 PLN, o
natozeniu ktérej Spoétka informowata raportem biezacym nr 28/2016. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosi
2.647.000 PLN (stownie: dwa miliony sze$éset czterdziesci siedem tysiecy ztotych 00/100). Zadanie pozwu
dotyczy zasadzenia kwoty 1.588.200 PLN (stownie ztotych: jeden milion pi¢¢set osiemdziesigt osiem tysiecy
dwiescie ztotych 00/100) na rzecz Techmadex S.A. oraz kwoty 1.059.000 PLN Spétki, co odpowiada
wysokosci kwot uiszczonych przez tych Uczestnikow Konsorcjum na rzecz Gwaranta, tj. w nast¢pujacych
udziatach: Techmadex S.A.: 60%, ATREM S.A.: 40%. W ocenie Spétki roszczenie objete przedmiotowym
pozwem jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie. Spétka kwestionuje w catosci roszczenia Zamawiajgcego
z tytulu kar umownych, uznajac je za catkowicie bezpodstawne, w zwigzku z czym domaga si¢ zwrotu
przypadajacej na Spotke czesci kwoty wyptaconej przez Gwaranta na rzecz Zamawiajacego z Gwarancji.
Celem postgpowania jest odzyskanie kwoty uzyskanej przez Zamawiajacego kosztem Powodéw, w tym
ATREM S.A. bez podstawy prawnej. Sprawa w toku w postepowaniu sgdowym

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

W dniu 07 pazdziernika 2016 r. Spétka ATREM S.A. zlozyta w Sadzie Okregowym w Poznaniu pozew
przeciwko spotce Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. 0. z siedzibg w Poznaniu o zaptate kwoty 2.018.430
PLN (stownie: dwa miliony osiemnascie tysi¢cy czterysta trzydziesci ztotych 00/100) tytulem wynagrodzenia
za realizacj¢ umowy na wykonanie zamowienia pn.: ,,Zaprojektowanie, dostawa i wdrozenie zintegrowanego
systemu bezpieczenstwa Portu Lotniczego Poznan - Lawica oraz wymiana fragmentu ogrodzenia Portu
Lotniczego” (zwanej dalej Umowg). W zakresie dochodzonej przez pozew kwoty Spoétka ATREM S.A.
otrzymata od spétki Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. o. z siedziba w Poznaniu oswiadczenie o
potraceniu wierzytelnosci w tacznej kwocie 4.243.114 PLN (stownie: cztery miliony dwiescie czterdziesci
trzy tysigce sto czternascie ztotych 26/100), ktére rzekomo miatyby przystugiwac spéice Port Lotniczy Poznan
- Lawica Sp. z o. o. z przystugujaca ATREM S.A. wierzytelnoscig dochodzong pozwem. Spétka utworzyta
odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci na kwot¢ dochodzong pozwem. W tresci pozwu Spotka przedstawita
argumentacj¢ potwierdzajaca bezzasadnos$¢ roszczen spotki Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. 0. z
siedzibg w Poznaniu. Spawa w toku w postepowaniu sagdowym. Spétka dokonata odpisu aktualizujacego
naleznos¢.

W dniu 30 listopada 2016 r. Sp6tka ATREM S.A. ztozyta w Sadzie Okregowym w Poznaniu pozew przeciwko
spoice Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. o. z siedzibg w Poznaniu o zaptate kwoty 290.403 PLN
(stownie: dwiescie dziewigcdziesiat tysigcy czterysta trzy ztote 43/100) tytulem wynagrodzenia za wykonanie
rob6t dodatkowych, w zwigzku z realizacja umowy na wykonanie zaméwienia pn.: ,,Zaprojektowanie,
dostawa 1 wdrozenie zintegrowanego systemu bezpieczenstwa Portu Lotniczego Poznan - Lawica oraz
wymiana fragmentu ogrodzenia Portu Lotniczego”. Wykonane przez Spétke roboty dodatkowe obejmowaty
— prace zwigzane z konieczno$cig zmiany przebiegu tras kablowych, w zwigzku z brakiem zezwolenia przez
Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z o. 0. na skorzystanie z istniejgcej kanalizacji o§wietlenia nawigacyjnego,
a takze roboty wynikajace z potrzeby usunigcia kolizji péinocno-wschodniej stopy fundamentowej z siecia
podziemng (studnig kanalizacyjng) oraz roboty dodatkowe powstate na skutek konieczno$ci przeniesienia
urzadzen klimatyzacji budynku CARGO. W ocenie sp6tki roszczenie ATREM S.A. objete przedmiotowym
sporem jest zasadne i zasluguje na uwzglednienie. Sprawa w toku w postepowaniu sagdowym.
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Sprawa przeciwko MCC S.A.

ATREM S.A. ztozyla pozew z dnia 30 stycznia 2020r. o zaptate 486.367,53 PLN. tytutem zwrotu czesci (70%)
whniesionego zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy oraz zaptaty wynagrodzenia w zakresie, w jakim
nie zostato dotychczas uregulowane przez MCC S.A. uzyskujac w spawie nakaz zaptaty wydany prze Sad
Okregowy w Toruniu w dniu 05 lutego 2020 r. Pozwany jednakze zlozyl sprzeciw od nakazu zaptaty wnoszac
o oddalenie powodztwa w catosci uzasadniajgc swoje stanowisko dokonanym potragceniem nalezno$ci
powoda z rzekoma naleznos$cig spétki pozwanej z tytutu kary umownej. W odpowiedzi na sprzeciw ATREM
S.A. kwestionuje wszelkie twierdzenia i zarzuty spétki pozwanej podtrzymujac swoje roszczenie w calosci.
Sprawa w toku w postepowaniu sgdowym.

Sprawa przeciwko Tauron Dystrybucja S.A.

Spotka ATREM S.A. w dniu 14 lipca 2020 r. otrzymata od Tauron Dystrybucja S.A. (,,Zamawiajacy”’) oddziat
w Legnicy note ksiggowa z kwotg do zaplaty przez Spotke na rzecz Zamawiajgcego w wysokosci 8.134.714,
00 PLN tytutem kary umownej wynikajacej z Umowy o roboty budowlane — Budowa ,,pod klucz” nowej stacji
110/20/6kV KALINOWKA wraz z dowiazaniami liniowymi 110kV i 20kV, zawarta w dniu 8.06.2015 r. z
tacznym wynagrodzeniem umownym Spétki w wysokosci 16.877.000 PLN netto. ATREM S.A. nie zgadzajac
si¢ z roszczeniem Zamawiajacego odestata powyzsza note ksiggowa bez ujmowania rezerwy na otrzymang
note. Zarzad ATREM S.A. stoi na stanowisku, ze naliczenie przez Zamawiajacego kary umownej jest
bezzasadne, o czym poinformowat Zamawiajgcego przedktadajac uzasadnienie stanowiska. Ponadto zdaniem
Zarzadu Spotki, roszczenie Zamawiajacego zostato zgltoszone wskutek zgtoszenia roszczenia ATREM S.A.i
wobec Zamawiajgcego z tytulu niezaptaconego na rzecz ATREM S.A. wynagrodzenia z tytulu wykonania
Umowy w wysokosci 883.140,00 PLN brutto. Wobec braku zaptaty zaleglej ptatnosci ze strony
Zamawiajacego, ATREM S.A. skierowala wobec Zamawiajagcego pozew o wydanie nakazu zaptaty ww.
wynagrodzenia. Po wydaniu nakazu zaptaty przez Sad Okregowy w Legnicy Zamawiajacy zlozyt sprzeciw
od nakazu zaptaty domagajac si¢ oddalenia powddztwa w catosci. Sad I instancji w dniu 25 mara 202 1r. wydat
wyrok zasadzajacy kwote wynikajaca z powddztwa na rzecz ATREM S.A. w catosci. Wyrok nie jest
prawomocny. W dniu 17 marca 2021r. Spétka otrzymata ze strony Zamawiajacego pozew o zaplat¢ kary
umownej w wysokosci 7.251.574,00 zi. Spétka ATREM S.A. ztozyla odpowiedZ na pozew wnoszac o
oddalenie powddztwa w catosci. W zwigzku z powyzszym roszczeniem Zamawiajacego Zarzad ATREM S.A.
zdecydowat o nie zawigzywaniu rezerwy na dzien niniejszego rocznego sprawozdania finansowego, poniewaz
w ocenie Zarzadu Spétki ATREM S.A. na podstawie obecnego stanu wiedzy prawdopodobienstwo oddalenia
powddztwa Spotki ATREM S.A. i zasadzenia powddztwa Zamawiajacego jest niskie. Niemniej ATREM S.A.
dokonata odpisu dotyczacego swojej naleznosci wobec Zamawiajacego (441.570,00 zt) — zgodnie z oceng
Zarzadu ATREM S.A..

40. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom mogg by¢ przedmiotem
kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione s3 do nakladania wysokich kar i sankcji. Brak
odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujacych
przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Wystepujace réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow
podatkowych zar6wno wewnatrz organdéw panstwowych, jak 1 pomigdzy organami panstwowymi i
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przedsigbiorstwami, powodujg powstanie niepewnosci i konfliktéw. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzsze niz w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym.
Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pigciu lat poczawszy od konca roku, w

ktérym nastgpita zaptata podatku.

41. Polaczenia jednostek i nabycia oraz jednostek zaleznych

41.1. Nabycie jednostek

W dniu 20 lutego 2020 roku jednostka zalezna PJP Markum S.A. nabyta 100 sztuk udziat6w PROMFILT Sp.
z 0.0. Laczna ilos¢ udziatéw stanowi 100% gltoséw na Walnym Zgromadzeniu Wspdlnikéw. Cena nabycia

udziatéw zostata ustalona w wysokosci 10 tys. PLN.

Skutki transakcji nabycia udziatéw PROMLIFT Sp. z 0.0. przez jednostke zalezng zostaly rozliczone i ujete
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zgodnie z zasadami przewidzianymi w MSSF 3 dla pofaczen
biznesowych. Zdaniem Zarzadu Jednostki Dominujacej, takie ujecie najlepiej odzwierciedla rzeczywisty

wplyw tej transakcji na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujace;.

Przyjete wielkosci przejmowanego majatku ujete w celu rozliczenia nabycia na dzien 20 lutego 2020 roku:

Wartos¢ godziwa na dzien nabycia
Ak

tywa (w tysiacach PLN)
Aktywa trwate 0
Aktywa obrotowe 293
Zapasy 45
Naleznosci z tytutu dostaw i1 ustug oraz pozostate nalezno$ci 240
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 8
Aktywa razem 293
Zobowiazania Wartos¢ godziwa na dzien nabycia

A (w tysiacach PLN)
Zobowigzania dtugoterminowe 0
Zobowigzania krotkoterminowe 628
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 96
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania 533
Zobowiazania razem 628
Mozliwe do zidentyfikowania aktywa netto w warto$ci godziwej -336
Wartos¢ firmy 346
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Wartos$¢ godziwa na dzien

Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych nabycia
(w tysiacach PLN)
Cena uregulowana za nabyte udziaty spétki PROMLIFT Sp. z o0.0. -10
Srodki pienigzne w posiadaniu spétki PROMLIFT Sp. z 0.0. na moment nabycia 8
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych w przeptywach pienieznych -2

Przychody spétki PROMLIFT Sp. z 0.0. od dnia przejecie, uwzglednione w skonsolidowanych

sprawozdaniu z catkowitych dochodéw Grupy za 2020 roku, wyniosty 2 304 tys. PLN. Starta sp6tki zalezne;j

za ten sam okres uwzgledniona w skonsolidowanych sprawozdaniu z catkowitych dochodéw Grupy za 2020

roku wyniosta -516 tys. PLN.

Przychody spétki PROMLIFT Sp. z 0.0. za caty 2020 roku wyniosty 2 436 tys. PLN, a strata za caty rok

wyniosta -893 tys. PLN.

W 2020 roku Grupa dokonata catkowitego odpisu warto$ci firmy, tj. 346 tys. PLN w pozostate koszty

operacyjne.

41.2.

Zbycie jednostek zaleznych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku nie mialo miejsca zbycie jednostek zaleznych objetych

konsolidacja.

42. Informacje o pomiotach powigzanych

Kwoty oraz tytuly transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiono w ponizszych tabelach:

Przychody z d;ialglnos’ci Naleznosci
operacyjnej
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 31-12-2019 31-12-2020 31-12-2019
Sprzedaz do:
Rafat Jerzy 9 9 0 9
Kluczowego personelu kierowniczego 0 0 0 0
Razem 9 9 0 9
Zakup (koszty, aktywa) Zobowigzania
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2020 | 31122019 | 1220200 314122019
Zakup od:
FORTUNA DORADZTWO GOSPODARCZE I 163 108 18 12
FINANSOWE Piotr Fortuna
Razem 163 108 18 12
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31-12-2020 31-12-2019
Otrzymane w Skumulowane Otrzymane w Skumulowane
okresie saldo okresie saldo
Pozyczki otrzymane od:
Jerzy Nadarzewski 1490 - 1636
Razem 0 1490 - 1636

42.1. Jednostka dominujaca catej Grupy

Nie dotyczy. Kontrole nad Grupa sprawuje gtéwny akcjonariusz pan Rafat Jerzy wraz z zona. Transakcje z

udziatem czlonkéw Zarzadu zostaly opisane w nocie 42.6.

42.2. Jednostka stowarzyszona

Na dzien 31 grudnia 2020 roku jak i na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa nie posiadata spétki

stowarzyszonej.

42.3. Wspolne przedsiewziecie, w ktéorym Grupa jest wspolnikiem

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 Grupa nie byla wspélnikiem we wspdlnym

przedsiewzigciu.

42.4. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Warunki transakcji przeprowadzonych z podmiotami powigzanymi nie odbiegajag od transakcji

przeprowadzanych na zasadach rynkowych.

42.5. Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa nie udzielita cztonkowi Zarzadu pozyczki.

42.6. Inne transakcje z udzialtem cztonkéw Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa bylta strong transakcji z udzialem cztonkéw Zarzadu.
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42.7. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu jednostki dominujacej

W jednostoe dominujace;: W spoétkach zaleZnych. oraz
stowarzyszonych:
. Inne . Inne Razem
Wynagrodzenie $wiadczenia Wynagrodzenie Swiadczenia

Okres od 01-01 do 31-12-2020

Rafat Jerzy 840 31 447 1318
Stawomir Winiecki 480 31 375 886
Piotr Fortuna 231 126 357
Razem 1551 0 62 948 2 562
Okres od 01-01 do 31-12-2019

Rafat Jerzy 840 27 501 1368
Stawomir Winiecki 480 27 400 907
Piotr Fortuna 239 107 346
Razem 1559 0 54 1008 2621

Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

W jednostce dominujace;j:
. Inne Razem
Wynagrodzenie $wiadczenia

Okres od 01-01 do 31-12-2020

Mirostaw Babiaczyk 90 90
Beata Jerzy 19 19
Jerzy Nadarzewski 19 19
Paczulski Andrzej 27 27
Pt6karz Rafat 27 27
Razem 184 0 184
Okres od 01-01 do 31-12-2019

Mirostaw Babiaczyk 83 83
Beata Jerzy 20 20
Piotr Kaminski 0 0
Jerzy Nadarzewski 20 20
Nowakowski Jacek 0 0
Paczulski Andrzej 28 28
Dziubtowski Robert 1 1
Ptékarz Rafat 16 16
Razem 168 0 168

43. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub firmy audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych w
jednostce dominujacej wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku i dnia 31

grudnia 2019 roku w podziale na rodzaje ustug:
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od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Badanie rocznych sprawozdan finansowych * 180 180
Przeglad sprawozdan finansowych 80 80
Razem 260 260

*  odnosi si¢ do Spétki Ernst& Young Audyt Polska Sp. z 0.0 Sp. k.

44. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Poza instrumentami pochodnymi, do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleza
kredyty bankowe, umowy leasingu, krétkoterminowe aktywa finansowe w postaci akcji i obligacji oraz srodki
pieni¢zne i lokaty krétkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie
srodkéw finansowych na dziatalnos¢ Grupy oraz aktywne inwestowanie nadwyzek finansowych w
instrumenty finansowe notowane na GPW. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak nalezno$ci
i zobowigzania z tytulu dostaw i ustug, ktére powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig

dziatalnosci.

Grupa zawiera roéwniez transakcje z udzialem instrumentéw pochodnych, przede wszystkim kontrakty na
zamiang¢ stop procentowych (swapy procentowe) oraz walutowe kontrakty terminowe typu forward. Celem
tych transakcji jest zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem walutowym powstajacym w toku

dziatalnosci Grupy oraz wynikajacych z uzywanych przez nig zrédet finansowania.

Gléwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy
procentowej, ryzyko zwigzane z ptynnoscia, ryzyko walutowe, ryzyko kredytowe oraz ryzyko rynkowe
zwiazku ze zmiang cen nabywanych akcji obcych i obligacji. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzagdzania
kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty w skrécie oméwione ponizej. Grupa monitoruje rowniez

ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych.

W okresie sprawozdawczym w poréwnaniu do roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2019 roku nie zaszly
istotne zmiany ryzyka finansowego, jak rowniez celéw i zasad zarzadzania tym ryzykiem. Pojawily si¢
natomiast zmiany wywotane przez ogtoszony w marcu stan pandemii (COVID-19).

Zarzad jednostki dominujgcej z uwagg analizuje wptyw pandemii koronawirusa na dziatalno$¢ operacyjng i

sytuacj¢ finansowg Grupy, i stara si¢ temu aktywnie przeciwdziatac.

Na dzien publikacji nie zaobserwowano znaczgcego wplywu pandemii na prowadzong dziatalnos¢, za

wyjatkiem:

. decyzji administracyjnych poszczegdlnych panstw Unii Europejskiej (ograniczenie transportu

transgranicznego) powodujgcych przesunigcie w czasie czg¢sci dostaw;

. istotny wzrost kurséw walut w stosunku do kurséw na dzien 31 grudnia 2019 roku.
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44.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim

dlugoterminowych zobowigzan finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie zaré6wno z zobowigzan o oprocentowaniu
statym, jak i zmiennym. Stara si¢ ona, by od 50% do 75% pozyczek i kredytéw dtugoterminowych miato
oprocentowanie stale. Aby przyjete przez Grup¢ rozwigzanie byto skuteczne z ekonomicznego punktu
widzenia, zawiera ona kontrakty na zamiang¢ stép procentowych (swapy procentowe), w ramach ktérych
zgadza si¢ na wymiane, w okreslonych odstepach czasu, ré6znicy miedzy kwota odsetek naliczonych wedlug
stalego 1 zmiennego oprocentowania od uzgodnionej kwoty gtéwnej. Transakcje te majg na celu
zabezpieczenie zaciagni¢tych zobowigzan. Na dzien 31 grudnia 2020 roku, po uwzglednieniu skutkow
zamiany stop procentowych, okoto 54% zaciagnigtych przez Grupe zobowigzan dtugoterminowych posiadato

state oprocentowanie.

Ekspozycje na ryzyko walutowe stopy procentowej przedstawia ponizsza tabela:

Stan na
31-12-2020

Aktywa finansowe (+):

Pozyczki 28
Srodki pienigzne oprocentowane 13514
Zobowigzania finansowe (-):

Kredyty oprocentowane stopa zmienng -93 705
Pozyczki -1535
Obligacje -2 460
Leasing -78 245
Ekspozycja na ryzyko stopy procentowej -162 403

Stan na
31-12-2019

Aktywa finansowe (+):

Pozyczki 114
Srodki pienigzne oprocentowane 20 464
Zobowiqzania finansowe (-):

Kredyty oprocentowane stopg zmienng -130 209
Pozyczki -1 535
Obligacje -1 815
Leasing -83 906
Ekspozycja na ryzyko stopy procentowej -196 887
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Ryzyko stopy procentowej — wrazliwos¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stép

procentowych przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z zobowigzaniami o zmienne;j

stopie procentowej).

Wahania kursu

Wptyw na zysk lub strate brutto:

31-12-2020 31-12-2019
Wzrost stopy procentowe;j 1% -1 624 -1 969
Spadek stopy procentowej 1% 1624 1969

44.2. Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku

dokonywania przez jednostke operacyjna sprzedazy lub zakupéw w walutach innych niz jej waluta wyceny.

Okolo 32% zawartych przez Grupe transakcji sprzedazy wyrazonych jest w walutach innych niz waluta

sprawozdawcza jednostki operacyjnej dokonujacej sprzedazy, podczas gdy ca 10% kosztéw wyrazonych jest

w innych walutach niz walucie sprawozdawcze;j.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu EURO i

USD przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikow:

Wahania kursu Wplyw na wynik
EUR | USD razem

Stan na 31-12-2020

Wzrost kursu walutowego 10% -1 053 -38 -1 090
Spadek kursu walutowego -10% 1053 38 1091

. Wplyw na wynik
Wahania kursu EUR CHF razem

Stan na 31-12-2019

Wzrost kursu walutowego 10% -889 -38 -927
Spadek kursu walutowego -10% 889 38 927

Na dzien 31 grudnia 2020 roku, Grupa posiadata kontrakty terminowe typu forward o wartosci 1 600 tys.

EUR. Wycena dokonana na dzien bilansowy wyniosta 93 tys. PLN.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, Grupa posiadata kontrakty terminowe typu forward o wartosci 3 400 tys.

EUR. Wycena dokonana na dzien bilansowy wyniosta 357 tys. PLN.
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Grupa zawiera okres$lone transakcje w walutach obcych (euro). W zwigzku z tym pojawia si¢ ryzyko
zmiennoS$ci kursow walut. Ryzykiem tym zarzadza si¢ przy wykorzystaniu walutowych kontraktéw forward.

Transakcje te zawierane s3 w celu zmniejszenia wartosci narazonej na ryzyko.

Warto§¢ wyrazona w walucie (w .,
Nota tys.): Warfosc po
EUR | USD przeliczeniu
Stan na 31-12-2020
Aktywa finansowe (+):
Naleznosci z t}./tuh’l fiostaw i uslug oraz 2 635 0 2929
pozostate naleznosci finansowe
Pozostate aktywa finansowe 29 0 0
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 28 302 0 1394
Zobowiqzania finansowe (-):
Krefiyty, pozyczki, inne instrumenty 31 1704 -100 8237
dtuzne
Leasing 18 -326 0 -1 504
Zobowigzania z t‘ytulu‘ do.staw i ustug oraz 34 1189 0 5486
pozostate zobowigzania finansowe
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem -2 281 -100 -10 904
Stan na 31-12-2019
Aktywa finansowe (+):
Naleznosci z t}./tuh’l fiostaw 1 ustug oraz 26 687 0 2927
pozostale naleznosci finansowe
Pozostate aktywa finansowe 29 0 0 0
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 28 225 0 959
Zobowigzania finansowe (-):
Kre.dyty, pozyczki, inne instrumenty 3] -890 -100 4176
dtuzne
Leasing 18 -100 0 -426
Zobowigzania z t‘ytulu‘ do.staw i ustug oraz 34 2011 0 8564
pozostate zobowigzania finansowe
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem -2 088 -100 -9279
44.3. Ryzyko cen towarow

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka cen towarow.

44.4. Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje wylacznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Wszyscy
klienci, ktérzy pragng korzysta¢ z kredytéw kupieckich, poddawani sg procedurom wstepnej weryfikacji.
Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu stanOw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych

naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty, aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy oraz niektére instrumenty pochodne, ryzyko kredytowe Grupy powstaje w
wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko

rowna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.
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W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Grupa stosuje model uproszczony kalkulacji odpiséw z tytutu utraty wartosci dla naleznosci z tytutu dostaw 1
ustug i aktywéw z tytulu uméw (bez wzgledu na termin zapadalno$ci). Oczekiwana strata kredytowa jest
kalkulowana w momencie uj¢cia nalezno$ci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz jest aktualizowana na
kazdy kolejny dzien konczacy okres sprawozdawczy, w zaleznosci od ilosci dni przeterminowania danej
nalezno$ci. Dla celéw oszacowania oczekiwanej straty kredytowej dla naleznosci od odbiorcéw Grupa
wykorzystuje macierz rezerw oszacowang w oparciu o historyczne poziomy sptacalnosci naleznosci od

kontrahentéw.

W ramach naleznosci z tytutu dostaw i ustug, stanowigcych najbardziej istotng klas¢ aktywéw narazonych na
ryzyko kredytowe, a takze w przypadku aktywéw z tytutu umowy, Grupa nie jest narazona na ryzyko
kredytowe w zwigzku z pojedynczym znaczacym kontrahentem. W konsekwencji szacunki odpisow sg
dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznosci zostaty pogrupowane wedtug okresu przeterminowania oraz
lokalizacji geograficznej dluznika. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztattujace
si¢ przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoscig z ostatnich 3 lat. Ponadto w modelu
uwzgledniono informacje dotyczace przysztosci obejmujace: prognozy PKB na kolejny rok oraz sytuacje

branzy.

Wartosci brutto poszczegdlnych grup oraz wysoko$¢ odpiséw ksztattowaty si¢ na 31 grudnia 2020 roku

nastepujaco dla najistotniejszych segmentéw Grupy:

Ekspozycje Grupy na ryzyko kredytowe w segmencie przemyst i budownictwo przemystowe jest najwyzsze
- przedstawia je ponizsza tabela. W pozostatych segmentach odpisy na oczekiwane straty kredytowe nie sg

istotne a ich ujawnienie nie miatoby wptywu na Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe:

Aktywa z Naleznosci handlowe (w tym kaucje)
31 grudnia 2020 roku Razem tytulu . do 1 od1do6 od6dol2 powyzej
Biezace .. .. .
umowy miesigca miesigcy miesigcy roku
Ryzyko wystapienia niewykonania 0,48% 0,23% 462%  5828%  7125%  100,00%
zobowigzania
Warto$¢ brutto narazona na ryzyko 72 447 8729 46 634 3724 1943 2 457 17 688
Odpis na oczekiwane straty kredytowe 20 850 42 107 172 1133 1750 17 688
Aktywa z Naleznosci handlowe (w tym kaucje)
31 grudnia 2019 roku Razem tytulu ] do 1 od1do6 od 6do 12 powyzej
Biezace . . .
umowy miesigca miesiecy miesigcy roku
Ryzyko wystapienia niewykonania 10%  00%  13% 10,6% 219%  100.0%
zobowigzania
Warto$¢ brutto narazona na ryzyko 79272 9 196 54 821 2734 3110 502 18 105
Odpis na oczekiwane straty kredytowe 18 580 94 0 35 330 110 18 105
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Ekspozycje Grupy na ryzyko kredytowe w segmencie hotelarstwo przedstawia ponizsza tabela:

Aktywa z Naleznosci handlowe (w tym kaucje)
31 grudnia 2020 roku Razem tytulu Biezace do 1 od 1do6 od 6 do 12 powyzej
umowy “A miesigca miesigcy miesigcy roku
Ryzyko wystapienia niewykonania . 290%  7.20% 1151% 39.25% 100,00%
zobowiazania ’ ’ ’ ’ ’
Warto$¢ brutto narazona na ryzyko 2 830 - 2623 74 76 46 11
Odpis na oczekiwane straty 119 ) 76 5 9 18 11
kredytowe
T S, Naleznosci handlowe (w tym kaucje)
31 grudnia 2019 roku Razem y Y .. do 1 odldo6 od6dol2  powyzej
umowy Biezace . . .
miesigca  miesigcy miesiecy roku
Ryzyko wystapienia niewykonania ) 73% 14.0% 221% 62.0% 100.0%
zobowigzania ’ ’ ’ ’ ’
Warto$¢ brutto narazona na ryzyko 5202 - 4265 477 315 65 79
Odpis na oczekiwane straty 567 ) 311 67 70 41 79
kredytowe
44.5. Ryzyko zwigzane z plynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania plynnosci.

Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnos$ci/zapadalnosci zaréwno inwestycji jak 1 aktywéw finansowych

(np. konta naleznos$ci, pozostalych aktywéw finansowych) oraz prognozowane przepltywy pieni¢zne z

dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciagloscia, a elastyczno$cig finansowania, poprzez

korzystanie z rozmaitych zrédetl finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezacym, kredyty bankowe,

obligacje, akcje uprzywilejowane, umowy leasingu.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31

grudnia 2019 roku wedtug daty zapadalnos$ci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci:

Krétkoterminowe: Dtugoterminowe: Przeptywy razem
6 do 12 m- .. przed
do 6 m-cy oy ldo3lat | 3doS5lat powyzej 5 lat zdyskontowaniem
Stan na 31-12-2020
Kredyt w rachunku biezagcym 22612 6 584 0 0 0 29 196
Kredyt w rachunku kredytowym 19 523 5745 39 054 18 220 60 743 143 285
Pozyczki 0 1831 0 0 0 1831
Dtuzne papiery wartosciowe 0 1566 1831 0 0 3397
Leasing 7617 11426 19 351 14513 66 861 119 769
Pochodne instrumenty finansowe 373 0 911 0 0 1284
Zobowigzania z tytulq dostgw i ustug 85 664 0 5877 0 0 91 541
oraz pozostate zobowigzania finansowe
f;‘zsel:gzyqa na ryzyko plynnosci 135789 27152 67 024 32733 127 605 390 303
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Krétkoterminowe: Dtugoterminowe: Przeptywy razem
6 do 12 m- .. przed
do 6 m-cy - l1do3lat | 3doS5lat powyzej 5 lat zdyskontowaniem.
Stan na 31-12-2019 (przeksztatcone)
Kredyt w rachunku biezagcym 29 757 4999 0 0 34756
Kredyt w rachunku kredytowym 38 812 10 874 45592 40 662 27787 163 727
Pozyczki 0 1619 0 0 0 1619
Dtuzne papiery wartosciowe 0 1 896 0 0 0 1 896
Leasing 9261 6 946 26 532 9166 84 005 135910
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 540 0 0 540
Zobowigzania z tytulg dostgw i ustug 97 674 0 4200 0 0 101 874
oraz pozostate zobowigzania finansowe
f;i‘:gzyqa na ryzyko plynnosci 175 504 26 334 76 864 49 828 111793 440 323

45. Instrumenty finansowe

45.1. Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych

Wedtug oceny Grupy warto$¢ godziwa srodkéw pienigeznych, krétkoterminowych lokat, naleznosci z tytutu
dostaw 1 ustug, zobowiazan z tytutu dostaw 1 ustug, kredytéw w rachunku biezacym, pozostatych zobowigzan
krétkoterminowych oraz innych instrumentéw finansowych nie odbiega od warto$ci bilansowych giéwnie ze

wzgledu na kroétki termin zapadalnosci.

Ponizsza tabela przedstawia porownanie wartosci bilansowych 1 wartoSci godziwych wszystkich

instrumentéw finansowych Spoéitki, w podziale na poszczegdlne klasy i1 kategorie aktywow i zobowigzan.

31.12.2020 31.12.2019
Klasa instrumentu finansowego

b‘i)lV;rfst((:::a Wartos¢ bilansowa
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Pozyczki 28 75
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 87 150 92 043
Pozostate klasy pozostatych aktywéw finansowych 0 16 627
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 13631 20 589
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy:
Akcje spétek notowanych 0 0
Pochodne instrumenty finansowe 0 357
Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Kredyty 154 119 176 476
Pozyczki 3296 1535
Obligacje 2 460 1815
Leasing 78 245 83 906
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 91 541 89613
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy:
Pochodne instrumenty finansowe 1284 540
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Aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej wg poziomow wyceny

Klasa instrumentu finansowego Poziom 1 Poziom 2 Razem nfartOS'é
godziwa

Stan na 31 grudnia 2020

Aktywa:

Instrumenty pochodne handlowe 0

Aktywa razem 0 0

Pasywa:

Instrumenty pochodne -1284 -1284

Wartosé godziwa netto 31 grudnia 2020 0 -1 284 -1 284

Stan na 31 grudnia 2019

Aktywa:

Instrumenty pochodne handlowe 357 357

Aktywa razem 357 357

Pasywa:

Instrumenty pochodne -540 -540

Warto$é godziwa netto 31 grudnia 2019 0 -183 -183

Pochodne instrumenty finansowe ujete w zobowigzaniach dlugoterminowych to giéwnie IRS. Na dzien 31
grudnia 2020 roku IRS byty zabezpieczone kredyty w tacznej kwocie 62 175 tys. PLN, co stanowi okoto 40%
wolumenu kredytow, a ich wycena na dzien bilansowy wyniosta 910 tys. PLN w czesci dlugoterminowej i
280 tys. PLN w czgsci krétkoterminowej. W 2020 roku, w przypadku dwéch kredytow inwestycyjnych,
zostaly zawarte dwie transakcje IRS, ktérych data rozpoczgcia przypada w 2021 roku. Zabezpieczaja one

dodatkowo 17 500 tys. PLN wolumenu kredytéw.

Pochodne instrumenty finansowe obejmujg réwniez kontrakty forward o wartosci 1 600 tys. EUR, ich wycena

jest ujeta na krétkoterminowych zobowigzaniach na kwote 93 tys. PLN.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku, ani tez w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku,
nie mialy miejsca przesuni¢cia miedzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci godziwej, ani tez zaden

z instrumentéw nie zostat przesuniety z tych pozioméw do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej.

45.2. Zabezpieczenia

45.2.1. Zabezpieczenia przeplywow srodkéw pieni¢znych

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019roku, Grupa nie posiadata kontraktéw zabezpieczajacych
przeptywy srodkéw pienieznych.
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45.2.2. Zabezpieczenia wartosci godziwej

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku, Grupa nie posiadata kontraktéw zabezpieczajacych

wartos¢ godziwa.

46. Struktura zatrudnienia

Przecigtne zatrudnienie w Grupie w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019

roku ksztattowato si¢ nastepujaco:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2020 31-12-2019
Pracownicy umystowi 652 486
Pracownicy fizyczni 210 244
Razem 862 731

47. Zarzadzanie kapitalem

Nie wystgpily istotne zmiany celow, zasad 1 procedur zarzadzania kapitatem.

Stan na Stan na

31-12-2020 31-12-2019
Kapitat:
Kapitat wtasny 235 405 233416
Kapitat 235 405 233416
Zrédta finansowania ogdtem:
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 13 631 20589
Kapitat wtasny 235 405 233416
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 159 875 179 826
Leasing 78 245 83 906
Inne zobowigzania finansowe 475 1389
Zrédta finansowania ogétem 487 631 519125
Wskaznik kapitatu do zZrodel finansowania ogétem 0,48 0,45
EBITDA
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 15297 10501
Amortyzacja 21022 17 069
EBITDA 36319 27570
Dtug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 159 875 179 826
Leasing 78 245 83 906
Inne zobowigzania finansowe 475 1389
Dtug 224 964 244 531
Wskaznik dlugu do EBITDA 6,19 8,87

EBITDA¥ - nie jest to miara zdefiniowana w MSSF, Grupa na potrzeby powyzszej kalkulacji okreslita ja, jako: zysk z dziatalnosci operacyjnej

powigkszony o koszty amortyzacji.

Gléwnym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych

wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwickszaty wartos¢ dla jej

akcjonariuszy.
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Grupa zarzadza strukturg kapitalowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitalowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate dywidendy
dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2020 roku 1 31 grudnia 2019 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i proceséw

obowigzujacych w tym obszarze.

48. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 26.01.2021 r. Spétka zawarta z Panem Francois Fernand Gros (jako Sprzedajacym) przedwstgpng
umowe¢ sprzedazy udziatéw, na podstawie ktérej Spotka zobowigzata si¢ do nabycia 90% udziatéw w spétce
DLAKO Sp. z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy, ktora jest wtascicielem 100% akcji w spoéice ,,PBH” S.A. z
siedzibg w Bydgoszczy — wtasciciela marki odziezowej QUIOSQUE. Strony ustality cen¢ za wszystkie
nabywane udzialy w wysokosci tacznej 1,00 PLN. Warunkami zawieszajacymi umowy ustalono:

a) zlozenie Sprzedajagcemu o$wiadczenia Spotki o pozytywnym wyniku badania due diligence
DLAKO Sp. z 0.0.1jej spotek zaleznych przeprowadzonego przez Spétke w okresie przejsciowym
najpdézniej na 1 dzien przed terminem zawarcia umowy warunkowej;

b) podjecie uchwaty Rady Nadzorczej Spétki o wyrazeniu zgody na nabycie udzialéw nie p6zniej
niz 3 dni przed terminem zawarcia umowy warunkowej.

Strony ustality, ze warunkowa umowa sprzedazy zostanie zawarta w terminie 2 miesi¢gcy od daty zawarcia
umowy przedwstepnej. Spotka zobowigzata si¢ w umowie przedwstepnej do ztozenia w umowie ostatecznej
oswiadczenia potwierdzajacego, ze zobowigzanie DLAKO Sp. z o.0. 1 jej spdtek zaleznych do zwrotu
pozyczki w wysokosci 5.383.891,20 PLN na rzecz Sprzedajacego, zostanie zrealizowane w terminie 6

miesi¢cy od daty zawarcia umowy ostateczne;j.

W dniu 12.02.2021 r. Spétka zawarta z Panem Francois Fernand Gros (jako Sprzedajacym) warunkowa
umowe sprzedazy udziatéw, na podstawie ktorej Spétka zobowigzata si¢ do nabycia 90% udziatéw w spotce
DLAKO Sp. z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy, ktora jest wtascicielem 100% akcji w spoéice ,,PBH” S.A. z
siedzibg w Bydgoszczy — witasciciela marki odziezowej QUIOSQUE. Strony ustality cen¢ za wszystkie
nabywane udzialy w wysokosci facznej 1,00 PLN. Spétka zobowigzata si¢ w Umowie do ztozenia w umowie
ostatecznej, oswiadczenia potwierdzajgcego, ze zobowigzanie DLAKO Sp. z 0.0. i jej spétek zaleznych do
zwrotu pozyczki w wysokosci 5.383.891,20 PLN na rzecz Sprzedajacego zostanie zrealizowane w 50% w
terminie 6 miesiecy od daty zawarcia umowy ostatecznej 1 w pozostalej czesci (50%) w terminie 12 miesiecy
od daty zawarcia umowy ostateczne;j.

W wyniku przeprowadzonego po zawarciu umowy przewstepnej badania due diligence wprowadzono do
warunkowej umowy sprzedazy zmiany w tresci warunkow w stosunku do tresci warunkéw ujetych w umowie

przedwstepne;.
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Warunkami, od ktérych spetnienia uzalezniono w Umowie zawarcie umowy ostatecznej sg:
a) podjecie uchwaty Rady Nadzorczej Spétki o wyrazeniu zgody na nabycie udzialéw, nie pdznie;j
niz 3 dni przed terminem zawarcia ostatecznej umowy tj. 12.05.2021 r.;
b) uzyskanie decyzji Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wyrazajacej
bezwarunkowg zgode na przejecie DLAKO Sp. z 0.0. przez Emitenta lub uptyw ustawowego

terminu na wydanie powyzszej decyzji przed terminem zawarcia ostatecznej umowy

j.12.05.2021 .

¢) nie wydanie przez Sad postanowienia o ogtoszeniu upadtosci GAO Sp. z 0.0. — sp6tki zaleznej od
DLAKO Sp. z 0.0. — lub skuteczne wycofanie wniosku o ogloszenie upadtosci GAO Sp. z o.0.,

przed terminem zawarcia ostatecznej umowy tj. 12.05.2021 r.

Strony ustalily, ze zawrg umowe ostateczng w terminie 7 dni od daty spelnienia si¢ wszystkich warunkéw

Umowy, nie pézniej niz w terminie 3 miesiecy od daty zawarcia Umowy, tj. do dnia 12.05.2021 r.

W dniu 06.04.2021 r., Rada Nadzorcza Spoéiki podjeta uchwale o wyrazeniu zgody na nabycie udzialéw w
DLAKO Sp. z 0.0. Tym samym doszto do spetnienia si¢ wszystkich warunkéw warunkowej umowy sprzedazy
z dnia 12.02.2021 r., zawartej przez Spoétke z Panem Francois Fernand Gros, Spétka bowiem otrzymata
wczesniej rowniez informacje o uzyskaniu decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
wyrazajacej bezwarunkowg zgode na przejecie DLAKO Sp. z 0.0. przez Spétke oraz o skutecznym wycofaniu

whniosku o ogloszenie upadtosci GAO Sp. z o.0. w likwidacji — sp6tki zaleznej ,,PBH” S.A.

W dniu 19.04.2021 r. Spétka zawarta z Panem Francois Fernand Gros (jako Sprzedajacym) ostateczng umowe
sprzedazy udziatéw, na podstawie ktérej Spotka nabyta 90% udziatéw w spétce DLAKO Sp. z 0.0. z siedzibg
w Bydgoszczy, za taczng ceng 1 PLN. Spétka poinformowata Zarzad DLAKO Sp. z 0.0. 0 powstaniu z dniem
19.04.2021 r. stosunku dominacji Spétki wobec DLAKO Sp. z o.0., ktéra jest wlascicielem 100% akcji w
spoice PBH S.A. z siedzibg w Bydgoszczy — wtasciciela marki odziezowej QUIOSQUE.

W dniu 21 lutego 2021 Grupa przedtuzyta umowe najmu z United European Investment Establishment Sp. z
0.0. przedluzajac ja do 31 grudnia 2035r. Umowa ta nie ma wptywu na skonsolidowane sprawozdanie

finansowe na dzien 31 grudnia 2020 r.

W dniu 23.02.2021 r. ATREM S.A. zawarta z mBank S.A. aneksy do:
* umowy ramowej, na mocy ktérego ATREM S.A. ma prawo do sktadania zlecen udzielenia
gwarancji Banku, w ramach limitu linii na gwarancje do maksymalnej kwoty 22,25 mln PLN do
dnia 25.02.2022 r.,

e umowy kredytu w rachunku biezagcym, na mocy ktérego Bank udzielit kredytu ATREM S.A. w
wysokosci 6,5 min PLN do dnia 25.02.2022 r.
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W dniu 25.02.2021 r. ATREM S.A. podpisata umowe kredytu z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. w
wysokosci 7 mln PLN. Celem kredytu jest finansowanie biezacych potrzeb zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig gospodarcza, w szczegdlnosci na finansowanie/refinansowanie kosztow realizacji zadania
inwestycyjnego polegajacego na rozbudowie ttoczni gazu Odolanéw, na zlecenie sp6tki Operator Gazociagoéw
Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A., zgodnie z Umowa o Kompleksowa Realizacje Inwestycji pn.
,Rozbudowa Ttoczni Gazu Odolanéw”, zawartg ze spotka pod firmg Operator Gazociagéw Przesytowych

GAZ-SYSTEM S.A. oraz wyplate wynagrodzen dla pracownikéw zatrudnionych przy realizacji kontraktu.

W dniu 25.02.2021 r. Projprzem Budownictwo Sp. z o.0. zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska
S.A. umowe kredytu obrotowego w rachunku kredytowym (odnawialnym) do kwoty 14,5 mln PLN. Celem
kredytu jest finansowanie biezacych potrzeb zwigzanych z prowadzong dzialalno$cia gospodarcza, w
szczegblnosci na finansowanie/refinansowanie kosztow realizacji zadania inwestycyjnego polegajacego na
rozbudowie tloczni gazu Odolanéw, na zlecenie spotki Operator Gazociagéw Przesylowych

GAZ-SYSTEM S.A

W dniu 17.03.2021 r. ATREM S.A. otrzymat z Sagdu Okregowego w Legnicy pozew o zaptate skierowany
przez Tauron Dystrybucja S.A. (dalej Zamawiajacy), w ktérym Zamawiajacy domaga si¢ od ATREM zaptaty
kwoty 7.251.574 PLN tytutem kary umownej wynikajacej z Umowy o roboty budowlane — Budowa ,,pod
klucz” nowej stacji 110/20/6kV KALINOWKA wraz z dowiazaniami liniowymi 110kV i 20kV z 8.06.2015
r. (dalej zwana Umow3), w ktorej tagczne wynagrodzenie umowne ATREM wynosito 16.877.000 PLN netto.
ATREM S.A. nie zgadza si¢ z roszczeniem Zamawiajacego. Sprawa toczy si¢ na etapie postepowania przed

Sadem I instancji.

W dniu 08.04.2021 r., Projprzem Budownictwo Sp. z o.0. (dalej Generalny Wykonawca) zawarta ze
Stowarzyszeniem Kultury Fizycznej ,,Kolejorz” z siedzibg w Poznaniu jako Zamawiajagcym, umowe o
Generalne Wykonawstwo Centrum Badawczo — Rozwojowego SKF Kolejorz we Wronkach, o wartosci
wynagrodzenia umownego Generalnego Wykonawcy w wysokosci 27,2 mln PLN netto. Strony ustality termin

zakonczenia prac na dzien 30.06.2022 r.

W dniu 21.04.2021 r. PJP MAKRUM S.A. zawarta z ING Bank Slaski S.A. umowe kredytu obrotowego na

finansowanie biezacej dziatalnosci sp6tki w kwocie 10 mln PLN i terminem sptaty w dniu 31.03.2023 r.
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