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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2023 roku (w tysigcach PLN)

Wybrane dane finansowe

RRE HEAE saonse HUAE ALLE senons

(niebadane) (niebadane) 31.12.2022 (niebadane) (niebadane) 31.12.2022
tys. PLN tys. EUR

Rachunek zyskow i strat

Przychody operacyjne 5996 4706 26 057 1276 1015 5566

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (2 004) (1098) (1354) (427) (237) (289)

Zysk (strata) netto (1584) (1118) (1560) (337) (241) (333)

Zysk na akcje (PLN) (0.02) (0.01) (0.02) (0.00) (0.00) (0.00)

Rozwodniony zysk na akcje (PLN) (0.02) (0.01) (0.02) (0.00) (0.00) (0.00)

Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4.6978 4.6353 4.6814

Rachunek przeptywoéw pienieznych

Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 1321 4458 8902 281 962 1902
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (11 882) (8 769) (3538) (2 529) (1892) (756)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 10581 3916 (5772) 2252 845 (1233)
Zmlz?na nettlo stanu Srodkéw pienieznych i ich 20 (395) (408) A (85) (87)
ekwiwalentéw

Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X X 4.6978 4.6353 4.6814
Bilans

Aktywa 328 803 282 509 308 803 70325 60 722 65 844
Zobowigzania dtugoterminowe 41797 67 709 42 530 8940 14 553 9068
Zobowigzania krétkoterminowe 116 613 59 816 94 295 24941 12 857 20 106
Kapitat wtasny 170393 154 984 171978 36 444 33312 36 670
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X X 4.6755 4.6525 4.6899

Pozycje dotyczgce rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywoéw pienieznych przeliczono wg kursu stanowigcego
01 stycznia do 31 marca 2023: 1 euro =4.6978
01 stycznia do 31 marca 2022: 1 euro = 4.6353
01 stycznia do 31 grudnia 2022: 1 euro = 4.5804

Pozycje bilansowe przeliczono wg sredniego kursu ogtoszonego przez NBP, obowigzujgcego na dzien bilansowy. W
31 marca 2023: 1 euro = 4.6755
31 marca 2022: 1 euro = 4.6525
31 grudnia 2022: 1 euro = 4.6899

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
zafaczone na stronach od 8 do 29
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2023 roku (w tysigcach PLN)

Srédroczny skrécony rachunek zyskéw i strat

od 01.01 do od 01.01 do

31.03.2023 31.03.2022
(niebadane) (niebadane)

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze $wiadczenia ustug 9 2861 2583
Przychody z odsetek 9 2480 1680
Pozostate przychody operacyjne 9 655 443
Przychody operacyjne razem 5996 4706
Koszty $wiadczenia ustug 9 2089 1633
Koszty ogdlnego zarzadu 9 2219 1481
Koszty finansowe 9 3205 2242
Pozostate koszty operacyjne 9 375 452
Strata (zysk) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 112 (4)
Koszty operacyjne razem 8 000 5 804
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (2 004) (1098)
Podatek dochodowy 10 (420) 20
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (1584) (1118)
Zysk (strata) netto (1584) (1118)

Zysk (strata) na jedna akcje

od 01.01 do od 01.07 do
Wyszczegdlnienie 31.03.2023 30.09.2022

((UEELENE)] (niebadane)

z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy (0.02) (0.01)
- rozwodniony (0.02) (0.01)

Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw

od 01.01 do od 01.01 do

31.03.2023 31.03.2022
(niebadane) (niebadane)
Zysk (strata) netto (1584) (1118)

Inne catkowite dochody

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy:

- dochody (straty) ujete w okresie w innych dochodach catkowitych

Odroczony podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji przenoszonych do wyniku
finansowego

Inne catkowite dochody po opodatkowaniu -

Catkowite dochody (1584) (1118)

Dodatkowe noty objasniajace do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 8 do 29
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z

Srdédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej

31.03.2023 31.12.2022

(niebadane)

Aktywa trwate
Aktywa niematerialne - -

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 11 1612 1899
Rzeczowe aktywa trwate 206 248
Nieruchomosci inwestycyjne 12 58 388 58 547
Inwestycje w jednostkach zaleznych 13 155513 148 514
Pozostate naleznosci 15 2743 3083
Pozyczki 14 86 412 86 143
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 - -
Aktywa trwate 304 874 298 434
Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 15 3457 3406
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 21 21
Pozyczki 14 20364 6874
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 4 5
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 83 63
Aktywa obrotowe 23929 10 369
Aktywa razem 328 803 308 803

31.03.2023
i 31.12.2022
(niebadane)

Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 19.4 18 841 18 841
Akcje wtasne (-) (911) (911)
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103 711 103 711
Pozostate kapitaty 28 357 28 357
Zyski zatrzymane: 20395 21980

- zysk (strata) z lat ubiegtych 21980 23539

- zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej (1585) (1 559)
Kapitat wtasny 170393 171978
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 17 26229 25611
Leasing 19.7 9413 10344
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 6133 6553
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 16 22 22
Zobowiazania dtugoterminowe 41797 42 530
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 18 10 892 2377
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 17 101 765 88071
Leasing 19.7 3663 3648
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 16 293 199
Zobowiazania krétkoterminowe 116 613 94 295
Zobowigzania razem 158 410 136 825
Pasywa razem 328 803 308 803

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 8 do 29
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2023 roku (w tysigcach PLN)

z

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeptywow pienieznych

od 01.01 do
nota 31.03.2023
(niebadane)

od 01.01 do
31.03.2022
(niebadane)

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (2 004) (1098)
Korekty:
Amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych 58 44
Amortyzacja aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 12 272 207
Amortyzacja aktywdéw niematerialnych - 3
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 361 388
Zmiana wartosci godziwej aktywdéw (zobowigzan) finansowych wycenianych przez rachunek zyskow i (1)
strat -
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywoéw finansowych 112 -
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 47 -
Koszty odsetek 2788 2044
Przychody z odsetek i dywidend (2 444) (1673)
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed zmianami kapitatu obrotowego oraz odsetkami i

- . (810) (86)
dywidendami
Zmiana stanu naleznosci 289 (6)
Zmiana stanu zobowigzan 19.6 1536 119
Zmiana stanu rezerw 92 44
Zmiana z tytutu pozostatych aktywoéw finansowych - 4268
Zaptacone odsetki (21) (6)
Otrzymane odsetki 235 72
Otrzymane dywidendy 53

1321 4458

Przeptywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 1321 4458
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Woydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych - (64)
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 12 (201) -
Wydatki na nabycie jednostek zaleznych - (1211)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 14 288 4730
Pozyczki udzielone 14 (11 969) (12 224)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (11 882) (8 769)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Whptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 17 12710 11 003
Sptaty kredytéw i pozyczek 17 (1212) (6 057)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu 19.7 (917) (1030)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 10 581 3916
Zmiana netto stanu Srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw 20 (395)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 63 471
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 83 76

Dodatkowe noty objasniajgce do srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

zataczone na stronach od 8 do 29
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2023 roku (w tysigcach PLN)

Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Kapitat podstawowy

Akcje wtasne

(-)

Kapitat ze sprzedazy
akcji powyzej ich

wartosci nominalnej

Pozostate kapitaty

Zyski zatrzymane

Saldo na dzien 1 stycznia 2023 roku 18 841 (911) 103 711 28 357 21980 171978
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01.01 do 31.03.2023 (niebadane)

Zysk netto za okres od 01.01 do 31.03.2023 roku - - - - (1585) (1585)
Inne catkowite dochody za okres od 01.01 do 31.03.2023 roku - - - - - -
Catkowity dochéd za okres od 01.01 do 31.03.2023 - - - - (1 585) (1585)
Dywidenda uchwalona do wyptaty - - - - - -
Saldo na dzier 31 marca 2023 roku 18 841 (911) 103 711 28 357 20395 170 393

Kapitat podstawowy

Akcje wtasne

(-)

Kapitat ze sprzedazy
akcji powyzej ich

wartosci nominalnej

Pozostate kapitaty

Zyski zatrzymane

Saldo na dzien 1 stycznia 2022 roku 18 841 (911) 103711 28 357 6104 156 102
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2021 (niebadane)

Zysk netto za okres od 01.01 do 31.03.2022 roku - - - (1118) (1118)
Inne catkowite dochody za okres od 01.01 do 31.03.2022 roku - - - - - -
Catkowity dochéd za okres od 01.01 do 31.03.2022 - - - - (1118) (1118)
Nabycie akcji wtasnych - - - - - -
Saldo na dzieri 31 marca 2022 roku 18 841 (911) 103 711 28 357 4986 154 984

Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 8 do 29
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2023 roku (w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajgce
1. Informacje ogodlne

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

Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej zawiera dane na dziert 31 marca 2023 roku oraz dane poréwnawcze na dzier 31
grudnia 2022 roku. Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw, érédroczne skrécone sprawozdanie z przeptywdéw
pienieznych, srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym obejmuje dane za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca
2023 roku oraz dane poréwnawcze za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2022 roku. Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
sporzadzone na dzier 31 marca 2023 roku oraz 31 marca 2022 roku - nie byty przedmiotem badania przez biegtego rewidenta.

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

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Spotki sa:

* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

¢ zarzgdzanie posiadanym pakietem udziatéw w Spétkach zaleznych,

¢ ustugi holdingowe.

Niniejsze $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spotki za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2023 roku zostato zatwierdzone
przez Zarzad do publikacji.

Spétka sporzadzita rowniez srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2023
roku, ktére dnia 30 maja 2023 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone do publikacji.

Srédroczny wynik finansowy moze nie odzwierciedlaé w petni mozliwego do zrealizowania wyniku za rok obrotowy 2023.

2. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (PLN), a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tysigcach
PLN. Niniejsze srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci
nr 34 ,Srédroczna Sprawozdawczo$é Finansowa” zatwierdzonym przez Unie Europejska (,MSR 34”).

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawniert wymaganych w rocznym sprawozdaniu
finansowym i nalezy je czytac tacznie ze sprawozdaniem finansowym Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku zatwierdzonym do
publikacji w dniu 28 kwietnia 2023 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci.

Na dzien 31 marca 202 roku zobowigzania krétkoterminowe Spoétki przewyzszaty aktywa obrotowe o 92.684 tysiecy ztotych, co wynika przede
wszystkim z wartosci naleznosci z tyt. pozyczek udzielonych do jednostek powigzanych w kwocie 20.364 tys. zt oraz wartosci zobowigzan z
tytutu kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych w ogdlnej kwocie 101.765 tys. PLN, w tym otrzymanych od jednostek
powigzanych w kwocie 83.517 tys. zt. W przypadku braku sptat pozyczek przez jednostki powigzane z terminem wymagalnosci do 12
miesiecy od dnia bilansowego Zarzad Spdétki ma mozliwosc¢ przesuniecia termindw sptat dla pozyczek otrzymanych przez Spétke od jednostek
powigzanych.

Jednakze z uwagi na fakt, iz zaréwno istotne zobowigzania krétkoterminowe jak i aktywa obrotowe oraz aktywa trwate, w tym pozyczki
dtugoterminowe, zwigzane sg z podmiotami zaleznymi, Zarzad Spotki uwaza, iz to ryzyko jest istotnie ograniczone.

Nalezy zwrdci¢ uwage, iz w zobowigzaniach krétkoterminowych dominuja zobowigzania do podmiotéw zaleznych, ktérych termin
wymagalnosci moze w kazdej chwili zostaé¢ zmieniony w oparciu o decyzje Zarzadu Spotki z uwzglednieniem potrzeb finansowania Spétki oraz
Grupy.

Ponadto bioragc pod analize sytuacji finansowej catej Grupy Kapitatowej, potencjalne mozliwosci przedterminowej spfaty pozyczek
udzielonych oraz mozliwosci prolongaty termindéw sptaty pozyczek zaciggnietych od podmiotédw zaleznych, a takze dostepne mozliwosci
finansowania w ramach Grupy Kapitatowej, w ktoérej jednostka dominujgca jest Grupa Kapitalowa Immobile S.A. niniejsze sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spétke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, tj.
w okresie co najmniej dwunastu miesiecy od korica okresu sprawozdawczego.
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3. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia s$rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére
zastosowano przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku, z wyjgtkiem zastosowania
nowych lub zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujgcych dla okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2023 roku i pézniej.
Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2023 roku nie majg istotnego wptywu na srédroczne skrécone
sprawozdanie finansowe Spotki

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

Spotka zastosowata po raz pierwszy ponizsze standardy oraz zmiany do standardow:

eZmiany do MSR 1 , Prezentacja sprawozdan finansowych” i Stanowiska Praktycznego 2: Ujawnianie zasad rachunkowosci,

eZmiany do MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw”,

eZmiany do MSR 12 ,,Podatek dochodowy”: Podatek odroczony dotyczacy aktywow i zobowigzan wynikajacych z pojedynczej transakgji,

*MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” oraz zmiany do MSSF 17,

eZmiany do MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”: Pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 — Informacje Poréwnawcze.

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2023 roku, nie majg istotnego wptywu na srédroczne skrécone
jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki..

Standardy oraz zmiany do standarddw przyjete przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone przez UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie obecnie w znaczacy sposob od regulacji przyjetych przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standardéw oraz zmian do standarddw, ktére wedtug stanu na dzien sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania:

* MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe” — zgodnie z decyzjg Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie
zostanie zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia
1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

¢ Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach”
- Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem — prace
prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone bezterminowo - termin wej$cia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas
nieokreslony,

e Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Klasyfikacja zobowigzan jako krétko- lub dtugoterminowe, Klasyfikacja zobowigzan jako
krétko- lub dtugoterminowe — odroczenie daty wejscia w zycie oraz Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu umoéw zawierajgce kowenanty
(obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie),

® Zmiany do MSSF 16 ,Leasing” - Zobowigzanie leasingowe w ramach sprzedazy i leasingu zwrotnego (obowigzujgce w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie).

Wyzej wymienione standardy oraz zmiany do standardéw nie miatyby istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby
zastosowane przez Spétke na dzien bilansowy.
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4. Zmiana szacunkoéw, zasad (polityki) rachunkowosci i korekty prezentacyjne

4.1. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami rachunkowosci, ktére zostaty zaprezentowane w
ostatnim sprawozdaniu finansowym Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku z wyjgtkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardéw oraz
interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie od 1 stycznia 2023 roku i pdznie;j.

5. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Sporzadzenie Srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego Spdtki wymaga od Zarzadu jednostki osaddw, szacunkdw oraz zatozen, ktére majg
wptyw na prezentowane przychody, koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzan warunkowych.
Niepewnos¢ co do tych zatozen iszacunkéw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan w przysztosci.

6. Sezonowosé dziatalnosci

Dziatalno$¢ Spotki nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawiane wyniki Spétki nie odnotowujg istotnych wahan w trakcie roku.
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7. Informacje dotyczace segmentow dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych Spoétka zostata podzielona na czesci w oparciu o wytwarzane produkty i Swiadczone ustugi. Istniejg zatem nastepujace sprawozdawcze
segmenty operacyjne:

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

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

Zarzad podjat decyzje o wigczeniu do tego segmentu pozostatych przychoddéw/kosztéw zwigzanych z dziatalnoscig holdingows, tj. przychoddéw z tyt.
dywidend, odsetek od udzielonych pozyczek jednostkom zaleznym oraz ustug poreczen swiadczen pienieznych oraz o wtaczeniu do aktywoéw segmentu
inwestycji w jednostki zalezne i pozyczek udzielanych wewnatrz grupy.

Zaden z segmentdw operacyjnych Spétki nie zostat potaczony z innym segmentem w celu stworzenia powyiszych sprawozdawczych segmentéw
operacyjnych.

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

Zysk operacyjny segmentdéw nie obejmuje:

- kosztéw ogdlnego zarzadu,

- pozostatych kosztéw operacyjnych,

- kosztéw finansowych innych niz odsetki od udzialonych pozyczek jednostkom zaleznym,
- zysku na sprzedazy jednostek zaleznych,

- pozostatych przychoddw operacyjnych,

- pozostatych przychoddw innych niz dotyczace ustug poreczen swiadczen pienieznych.
Aktywa alokowane do segmentéw nie obejmuja:

- aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego,

- $rodkdw pienieznych i ich ekwiwalentdw,

- pozostatych kréotkoterminowych aktywdw finansowych (akcje i obligacje notowane na gietdzie).
- naleznosci z tytutu podatku dochodowego.

SEGMENTY OPERACYJNE NAJEM AKTYWOW UStUGI HOLDINGOWE

za okres od 01.01 do 31.03.2023 roku (niebadane)

Przychody przypisane do segmentow 1037 4718 5755

Wynik operacyjny segmentu 838 32 870
Pozostate informacje:

Amortyzacja - 272 272

Aktywa segmentu sprawozdawczego 64 648 262 844 327492
za okres od 01.01 do 31.03.2022 roku (niebadane)

Przychody przypisane do segmentéw 700 3911 4611

Wynik operacyjny segmentu 574 606 1180
Pozostate informacje:

Amortyzacja 175 175

Aktywa segmentu sprawozdawczego 19343 263 084 282427
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UZGODNIENIE WYNIKOW SEGMENTOW OPERACYJNYCH Z WYNIKIEM od 01.01 do 31.03.2023 od 01.01 do 31.03.2022
JEDNOSTKI PRZED OPODATKOWANIEM (niebadane) (niebadane)

Wynik operacyjny segmentéw 870 1180
Pozostate przychody nie przypisane do segmentéw 241 95
Pozostate koszty nie przypisane do segmentéw (-) (3 115) (2373)
Korekty razem (2874) (2278)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (2 004) (1 098)
Aktywa segmentow

tacznie aktywa segmentédw operacyjnych 327 492 282 427
Aktywa nie alokowane do segmentéw 1311 82
Aktywa razem 328 803 282 509

8. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

Zarzad Spoétki rekomenduje pokrycie straty netto za rok 2022 w kwocie 1 559 tys. zt z zyskéw z przysztych okresow.
Dodatkowo w dniu 12 maja 2023r. wptynat do Grupy wniosek akcjonariusza Spétki Pana Rafata Jerzy
reprezentujgcego co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego Spétki o umieszczenie w porzadku obrad na najblizszym
Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Spoétki zaplanowanym na dzien 02.06.2023r. punktu dotyczacego podjecia
uchwaty w sprawie wyptaty dywidendy z niepodzielonych zyskéw z lat ubiegtych w wysokosci 0,05 PLN (pie¢ groszy)
na jedng akcje Spotki tj. w tgcznej wysokosci 3.768.146,60 zt.

9. Przychody i koszty

Przychody ze swiadczenia uslug

W okresie od stycznia do marca 2023 roku, podobnie jak w analogicznym okresie 2022 roku, Spétka osiggata
przychody z tytutu ustug holdingowych, na ktére sktadaty sie swiadczenia ustug kadrowych i administracyjnych oraz z
wynajmu majatku do spétek zaleznych.

Wartos¢ przychoddéw ze swiadczenia ustug w okresie od stycznia do marca 2023 roku wyniosta 2.861 tys. PLN. W
stosunku do analogicznego okresu 2022 roku wartosc¢ ta wzrosta o 278 tys. PLN. Wzrost przychoddw wynika gtéwnie z
nowych uméw zawartych z jednostkg powigzang na obstuge administracyjng, obstuge kadrowg oraz nastgpit wzrost
optat za najem pomieszczen biurowych.

Koszty swiadczenia ustug

Koszty swiadczonych ustug w okresie od stycznia do marca 2023 roku osiggnety poziom 2.089 tys. PLN. W stosunku
do analogicznego okresu 2022 roku wartos¢ wzrosta 456 tys. PLN. Gtéwnym powodem jest wzrost kosztow zakupu
ustug od dostawcow (wzrost cen materiatdw i energii, wzrost kosztdw wynagrodzen)

Koszty ogdlnego Zarzgdu

Koszty ogdlnego Zarzgdu w okresie od stycznia do marca 2023 roku osiggnety poziom 2.219 tys. PLN.

W stosunku do analogicznego okresu 2022 roku warto$¢ wzrosta o 738 tys. PLN.
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9.1. Pozostate przychody operacyjne

od 01.01 do 31.03.2023
POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

(ELECERT)]

od 01.01 do 31.03.2022
(IELECERT)]

Poreczenia Swiadczen pienieznych 453 359
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych - 31
Przychody z tytutu refaktur 120

Inne przychody 82 53
Razem 655 443

9.2. Pozostate koszty operacyjne

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE LR CLE ST P

(niebadane)

od 01.01 do 31.03.2022
(ELELERT)]

Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych MSSF 16 361 424
Inne 14 28
Razem 375 452

9.3. Przychody z odsetek

PRZYCHODY EINANSOWE od 01.01 do 31.03.2022

(IEELERT)]

od 01.01 do 31.03.2022
(niebadane)

Przychody z odsetek:

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 8

Pozyczki i naleznosci 2441 2636
Odsetki MSSF 31

Razem 2480 2636

9.4. Koszty finansowe

KOSZTY FINANSOWE od 01.01 do 31.03.2023

(niebadane)

od 01.01 do 31.03.2022
(niebadane)

Koszty odsetek odsetek:

Pozyczki 2797 1802
Kredyty 124 116
Obligacje 111 141
Zobowigzania z tytutu leasingu 6 4
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 136

Koszty odsetek tgcznie 3174 2063
Inne:

Prowizje bankowe 4 -
Koszty z tytuty umowy poreczen 16 67
Pozostate 11 112
Inne koszty finansowe razem 31 179
Razem 3205 2242
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Zmiany do analogicznego okresu roku poprzedniego
Pozostate przychody operacyjne

Wartos¢ pozostatych przychoddéw operacyjnych w okresie od stycznia do wrzesnia 2022 roku wyniosta 655 tys. PLN, a gtéwng pozycje
stanowig przychody z tytutu ustugi poreczenia.

Pozostate koszty operacyjne

Pozostate koszty operacyjne w okresie od stycznia do marca 2023 roku osiggnety poziom 375 tys. PLN (spadek o 77 tys. PLN w
stosunku do analogicznego okresu roku 2022).

Przychody finansowe

Przychody finansowe z tytutu odsetek za okres od stycznia do marca 2023 roku osiggnety poziom 2.480 tys. PLN i byty 0800 tys. PLN
wyzsze od przychodéw finansowych osiggnietych w analogicznym okresie 2022 roku. Wzrost zwigzany gtéwnie ze wzrostem stép
procentowych.

Koszty finansowe

Koszty finansowe w okresie od stycznia do marca 2023 roku osiggnety poziom 3.205 tys. PLN i wzrosty w stosunku do analogicznego
okresu 2022 roku o 963 tys. PLN. Na wartos¢ tg sktadajg sie gtownie koszty odsetek w wysokosci 3.174 tys PLN. Wzrost zwigzany
gtéwnie ze wzrostem stép procentowych.

10. Podatek dochodowy

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku (straty) brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki podatkowej, z
podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spotki za pierwszy kwartat zakonczony dnia 31 marca 2023
roku i za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku przedstawia sie nastepujgco:

d 01.01 do 31.03.2023 d 01.01 do 31.12.2022
PODATEK DOCHODOWY © ° © ©
(niebadane)
Wynik przed opodatkowaniem (2 004) (1354)
Stawka podatku obowigzujaca w Polsce 19% 19%
Podatek dochodowy wg ustawowej stawki podatkowej obowigzujacej w Polsce (381) (257)
Przychody trwale nie bedgce podstawg opodatkowaniz (238) (619)
Nieujete straty podatkowe 183 1006
Pozostate koszty trwate niebedgce kosztem podatkowym 16 76
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej wynoszacy 2,8% ( w 2021 roku: 4,0%) (420) 206

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na rdéznicach
pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywéw i pasywdw a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do
wyliczenia podstawy opodatkowania.

Na podstawie prognozy przysztych przychoddw i kosztéw podatkowych oraz biorgc pod uwage dotychczas ponoszone straty
podatkowe, Zarzad ocenit, ze nie jest prawdopodobne, ze zostang osiggniete przyszte dochody do opodatkowania wystarczajace do
odliczenia od niego nierozliczonych strat podatkowych wynoszacych na 31 marca 2023 roku 4.132 tys zt (dotyczaca przychoddw z
zyskéw kapitatowych) i 19.596 tys zt (z pozostatych zrédet przychoddw). Na tej podstawie podjat decyzje o nietworzeniu aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego od nierozliczonych strat podatkowych.
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Ponizsza tabela przedstawia kwoty strat podatkowych. Od 1 stycznia 2018 r. osiggane przez podatnikéow przychody rozliczane sg na
dwa Zrédta: osiggane z zyskdw kapitatowych oraz z innych zrddet. Strata z innych zrédet do wysokosci 5 min zt, wykazana w okreslonym
roku podatkowym, moze zosta¢ odliczona w dowolnym z pieciu kolejnych lat podatkowych, a pozostata jej wysokos¢ na zasadach
ogdlnych, tj. przez 5 lat podatkowych, maksymalnie 50% w kazdym z tych lat.

Strata podatkowa pozostate zrédta — 2018 rok - 6.532 tys zt
Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2019 rok - 207 tys zt
Strata podatkowa pozostate zrédta — 2019 rok - 5.112 tys zt
Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2020 rok - 242 tys zt
Strata podatkowa pozostate zrédta — 2020 rok - 3.114 tys zt
Strata podatkowa pozostate zrédta — 2021 rok - 329 tys zt
Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2021 rok -2.792 tys zt
Strata podatkowa pozostate zrédta — 2022 rok - 1.202 tys zt

Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2022 rok -438 tys zt
Strata podatkowa pozostate zrédta — na 31.03.2023 rok - 844 tys zt

Strata podatkowa zyski kapitatowe —na 31.03.2023 rok -124 tys zt
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Zmiany z tytutu odroczonego podatku dochodowego w okresie objetym sprawozdaniem przedstawiajg sie nastepujaco:

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY 31.03.2023 31.12.2022

Saldo na poczatek okresu:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 466 384
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7019 968
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (6 553) (584)

Zmiana stanu w okresie wptywajaca na:

Rachunek zyskoéw i strat (+/-) (420) (206)
Inne catkowite dochody (+/-) -

Rozliczenie potaczenia jednostek gospodarczych (zyski zatrzymane) - (5763)
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: (6 133) (6 553)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 974 466
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7107 7019

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Zmiana stanu

e Saldo na Saldo na koniec
TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH

poczatek okresu rachunek inne dochody okresu
zyskow i strat catkowite

01.01.-31.03.2023

Aktywa:

Odpis aktualizujacy wartosé naleznosci 78 (32) - 46
Wycena bilansowa pozostatych naleznosci 3 - - 3
Odpis aktualizujgcy wartos¢ pozyczek 19 28 - a7
Odpis aktualizujgcy wartosc poreczen 27 - - 27
Zobowiqzania: -
Niewyptacone zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych 47 (6) - 41
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 42 18 - 60
Pozostate rezerwy oraz przychody przysztych okreséw 62 103 - 165
Aktualizacja kredytu wg zamortyzowanego kosztu 21 - 21

Odsetki od obligacji - - - -

Woycena bilansowa kredytéw i pozyczek 94 468 - 562
Wycena bilansowa zobowigzan 47 (45) - 2
IRS 26 (26) - -

Razem 466 508 - 974

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Zmiana stanu

TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH Saldo na Rachunek inne dochody Saldo na koniec
poczatek okresu okresu
zyskoéw i strat  catkowite

01.01.-31.03.2023
Aktywa:
Réznica miedzy wartoscig bilansowa i podatkowa rzeczowych aktywéw ) ) 2
trwatych i aktywodw z tytutu prawa do uzytkowania
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnej 6738 (67) - 6671
Odsetki naliczone a niezaptacone od pozyczek udzielonych 297 166 - 463
Woycena kredytu inwestycyjnego wg zamortyzowanego kosztu 10 - 10
Rozliczenie MSSF 16 (26) (13) (39)
Odpis aktualizujgcy aktywo z tytutu nierozliczonych strat - - -
Razem 7019 88 - 7107
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11. Aktywa trwate uzytkowane na podstawie umowy

Pozostate Rzeczowe aktywa
Srodki trwate w trakcie Razem

Maszyny Srodki

Budynkii budowle . .
iurzadzenia transportu )
trwate wytwarzania

Warto$¢ bilansowa netto na dzieri 01.01.2023 roku 1689 36 - 172 - 1897
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - - - - -
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - - - -
Amortyzacja - (272) (5) - (8) - (285)

Wartos¢ bilansowa netto na 31.03.2023 - 1417 31 - 164 - 1612

12. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne na dziert 31 marca 2023 roku wycenione w wartosci godziwej wynoszg 58 388 tys PLN.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany wartosci bilansowej nierucjomosci inestycyjnych :

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE od 01.01 do 31.03.2023 od 01.01 do 31.12.2022
Wartosé bilansowa na poczatek okresu 58547 11813
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 201 -
Aktualizacja wartosci - 236
Zmniejszenia (360) (1652)
Potaczenie jednostek gospodarczych - 48150
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 58 388 58 547

Zarzad na dzien 31.03.2023 roku po przeprowadzonej analizie warunkéw rynkowych i innych parametrow istotnie wptywajacych na wartosc, nie
zidentyfikowat przestanek do zmiany wartosci godziwej posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych.

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii wartosci godziwej. W roku 2023 nie miaty
miejsca przesuniecia miedzy poziomami.

Przeznaczeniem nieruchomosci gruntowych jest osiaggniecie przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych ze wzrostem wartosci tych gruntow.

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

Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejSciowych uzytych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci

Istotne nieobserwowalne

Przedziat ($rednia wazona)

Nieruchomosci inwestycyjne Metoda wyceny (‘i'ar‘\e cena za m2
wejsciowe
Cenyt keyj
ul. Sutkowskiego - Kamienna, Bygdoszcz, 48 876 m2; Podejscie :_r:'/‘ ;ir;i:océ\é!noe
leru 1
wartos¢ bilansowa 48.149 tys PLN (w tym 4.725 tys  |poréwnawcze, metoda odobnei lokalizacii i od 637,5 zt/m2 do 1502,41 zt/m2
rozpoznane zgodnie z MSSF 16) poréwnywania parami P | . A
potencjale
. s . Ceny transakcyjne
ul. Modrzewiowa, Bydgoszcz, 6 122 m2, wartos¢ Podejscie nieruchomosci o
leru 1
bilansowa 5.231 tys PLN (w tym 765 tys rozpoznane |poréwnawcze, metoda R o od 620 zt/m2 do 1.1237 zt/m2
. . K ) podobnej lokalizacji i
zgodnie z MMSF 16) poréwnywania parami .
potencjale
Ceny t keyj
ul. tgkowa, £6dz, 371 m2 (udziat %), wartos$c¢ bilansowa Podejscie :_r:'/‘ ;ir;i:océ\é!noe
leru 1
282 tys. PLN (w tym 110 tysPLN rozpoznane zgodnie z |poréwnawcze, metoda i L od 80 zt/m2 do 154 zt/m2
. . K podobnej lokalizacji i
MSSF 16) poréwnywania parami .
potencjale
. s . Ceny transakcyjne
ul. Sutkowskiego, Bydgoszcz, 3394 m2 wartos¢ Podejscie nieruchomosci o
leru 1
bilansowa 2.882 PLN (w tym 223 tys rozpocznane poréwnawcze, metoda i L od 637,5 zt/m2 do 1502,41 zt/m2
. . K . podobnej lokalizacji i
zgodnie z MSSF 16) poréwnywania parami .
potencjale
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13. Inwestycje Spotki

Na dziert 31 marca 2023 spétka posiada inwestycje w nastepujacych jednostkach zaleznych:

INWESTYCJE W JEDNOSTKACH
ZALEZNYCH

Siedziba jednostki
zaleznej

Przedmiot dziatalnosci

Udziat w
kapitale
podstawowym

31.03.2023

Cena nabycia

odpis
aktualizujacy

Wartos¢
bilansowa

Udziat w
kapitale
podstawowym

31.12.2022

Cena nabycia

odpis
aktualizujacy

Wartos¢
bilansowa

Heilbronn Pressen GmbH NIEMCY Brak dziatalnosci operacyjnej 100.0% 113 (113) - 100.0% 113 (113) -
CDI 10 Sp. z 0.0. (dawniej Nobles Sp. z 0.0.) POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywdéw 100.0% 1600 - 1 600 100.0% 1 600 - 1600
ARONN Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100.0% 21 005 - 21 005 100.0% 21 005 - 21 005
CDI 6 Sp. z0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalno$é developerska 100.0% 4432 (1379) 3053 100.0% 4432 (1379) 3053
BINKIE Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100.0% 2955 (1500) 1455 100.0% 2 955 (1500) 1455
CARNAVAL Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywdéw 100.0% 23 605 - 23 605 100.0% 23 605 - 23 605
Fundacja IMMO POLSKA / BYDGOSZCZ Organizowanie i niesienie pomocy 100.0% 3 - 3 100.0% 3 - 3
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Konsulting budowlany oraz developing 100.0% 3038 - 3038 100.0% 3038 - 3038
CRISMO Sp. Z o.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 15752 - 15752 100.0% 15752 - 15752
FOCUS Hotels S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Hotelarstwo 100.0% 580 580 100.0% 580 580
Kuchet Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw
100.0% 3255 - 3255 100.0% 255 - 255
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny
HOTEL 1 5p. 2 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ rachunek,i us’f.ug| flnansoyv.e or.az wynaJe.m i
zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub
dzierzawionymi 100.0% 12 008 - 12 008 100.0% 8008 - 8008
PJP Makrum S.A. (dawniej Projprzem
POLSKA / BYDGOSZCZ
Makrum S.A) * / Przemyst 60.2% 47223 - 47223 60.2% 47223 - 47223
ATREM S.A POLSKA / BYDGOSZCZ Automatyka 71.7% 22932 22932 71.7% 22932 22932
CDI 8 Sp. z0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos$¢ developerska 100.0% 5 5 100.0% 5 5
Razem Bilansowa wartos$¢ inwestycji X 158 506 (2.992) 155514 X 151 506 (2992) 148514

W okresie 3 miesiecy zakoriczonych 31 marca 2023 roku Emitet podwyzszyt kapitaty w spétkach zaleznych Kuchet o warto$é 3 min PLN i Hotel 1 o wartos$¢ 4 min PLN. Poza tym nie wystgpity inne zmiany w wartosci udziatéw.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

Sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2023 roku (w tysigcach PLN)

14. Pozyczki

NALEZNOSCI | POZYCZKI 31.03.2023 31.12.2022

(niebadane)

Aktywa dfugoterminowe:

Pozyczki 86412 86143

Pozyczki dtugoterminowe 86412 86143

Aktywa krdtkoterminowe:

Pozyczki 20364 6874
Pozyczki krotkoterminowe 20 364 6874
Pozyczki razem: 106 776 93 017

Ponizsza tabela zawiera zestawienie pozyczek udzielonych wraz z naliczonymi odsetkami wg stanu na dzien 31
marca 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku. Na kwote 106.776 tys. PLN sktadaja sie pozyczki udzielone
spétkom zaleznym.

Oprocentowanie Waluta Wartos¢ bilansowa Termin sptaty

w tys. PLN

Stan na 31.03.2023 (niebadane)
LIBOR1IM+3% usb 951 09/2023
WIBOR1M+3% PLN 952 12/2023
WIBOR1M+3.5% PLN 15203 12/2023
WIBOR1IM+6.5% PLN 55 12/2023
WIBOR1M+3% PLN 6460 12/2024
WIBOR1M+3.5% PLN 5102 12/2024
WIBOR1IM+6.5% PLN 151 12/2024
WIBOR1M+3% PLN 11359 09/2025
WIBOR1M+3.5% PLN 6468 09/2025
WIBOR1IM+6.5% PLN 7 445 09/2025
WIBOR1M+3% PLN 3646 12/2025
WIBOR1M+3% PLN 15362 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 7436 04/2029
WIBOR1IM+6.5% PLN 360 04/2029
WIBOR1M+3% PLN 22621 07/2036

odsetki od pozyczek naliczone na 31/03/2023 2439

zafakturowane odsetni niezaptgcone na 31/03/2023 1016

Odpis na pozyczki na 31/03/2023 -250
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.03.2023 106 776
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Stan na 31.12.2022

WIBOR1M+3% PLN 1553 przed 31/12/2022
LIBOR USD+3% usb 61 przed 31/12/2022
WIBOR1M+3% PLN 4 01/2023
LIBOR USD+3% usb 40 02/2023
WIBOR1M+3% PLN 400 03/2023
WIBOR1M+3.5% PLN 554 09/2023
LIBOR USD+3% PLN 555 12/2023
WIBOR1M+3% PLN -551 12/2023
WIBOR1M+3.5% PLN 3239 12/2023
WIBOR1IM+6.5% PLN 55 12/2023
WIBOR1M+3% PLN 11534 12/2024
WIBOR1M+3.5% PLN 4702 12/2024
WIBOR1M+6.5% PLN 151 12/2024
WIBOR1M+3% PLN 11 089 09/2025
WIBOR1M+3.5% PLN 6468 09/2025
WIBOR1IM+6.5% PLN 7 445 09/2025
WIBOR1M+3% PLN 75 12/2025
WIBOR1M+3% PLN 15362 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 7467 04/2029
WIBOR1IM+6.5% PLN 330 04/2029
WIBOR1M+3% PLN 22621 07/2036
Odpisy na pozyczki -137
Pozyczki razem wg stanu na dzieri 31.12.2022 93017

ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ POZYCZEK

od 01.01 do 31.03.2023

(L EGERT)

od 01.01 do
31.12.2022

Wartosc brutto

Saldo na poczatek okresu 93 155 85943
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 11970 22092
Odsetki naliczone efektywna stopg procentowg 2439 508
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (519) (15 388)
wycena pozyczek (19)

Umorzenie pozyczek - -
Wartos¢ brutto na koniec okresu 107 026 93 155
Odpisy z tytutu utraty wartosci

Saldo na poczatek okresu 138 295
Umorzenie pozyczek, na ktdre utworzono odpis w poprzednim okresie - -
Odpisy ujete jako koszt w okresie 112

Odwrdcenie odpisow ujete jako przychdd w okresie (157)
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 250 138
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 106 776 93 017
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Spétka w okresie objetym sprawozdaniem udzielita pozyczek w wartosci 11.970 tys. PLN. Ponadto otrzymata sptaty
udzielonych pozyczek w wysokosci 288 tys. PLN oraz odsetek zafakturowanych w roku ubiegtym w kwocie 231 tys. PLN.

15. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Oyl L 31.03.2023
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI 31.12.2022

(niebadane)

Aktywa finansowe (MSSF 9):

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2525 2597
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (-) (1235) (1235)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 1290 1362
Nalezne dywidendy - -

Kwoty zatrzymane (kaucje) 346 346
Naleznosci z tytutu leasingu 1345 1335
Inne naleznosci 476 190

Odpisy aktualizujace wartos¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) - -

Pozostate naleznosci finansowe netto 2167 1871
Naleznosci finansowe 3457 3233
Aktywa niefinansowe:

Naleznosci z tytutu podatkéw i innych $wiadczen - -
Pozostate naleznosci niefinansowe - 193
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (-)

Naleznosci niefinansowe - 193

Naleznosci krotkoterminowe razem 3457 3426

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

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

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

Wartosc¢ rezerwy urlopowej na koniec marca 2023 roku wyniosta 293 tys. PLN i zwiekszyta sie 0 93 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2022
roku. Rezerwy dtugoterminowe z tytutu Swiadczen pracowniczych nie ulegty zmianom w okresie objetym sprawozdaniem.

17. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i obligacje

Wartos¢ bilansowa

Zobowiazanie

Waluta Oprocentowanie LSS L.
wymagalnosci  \ walucie w tys. PLN krétkoterminowe diugoterminowe

Stan na 31.03.2023 (niebadane)
Kredyty w rachunku kredytowym PLN WIBOR 6M + marza |10/2029 - 4 498 4498
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza |09/2023 3299 3299 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza [12/2023 77 321 77321
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza [12/2024 - 24124 - 24124
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza [12/2025 - 75 - 75
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usb 2% 08/2023 270 1159 1159
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 08/2023 850 3974 3974
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usb 2% 10/2023 400 1717 1717
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usb 2% 10/2024 100 429 429
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 10/2024 150 701 701
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 2% 10/2024 900 900
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN WIBOR 1R + marza 03/2023 - 2 400 2400 -
Zafakturowane, niezaptacone na 31.03.2023
odsetki od pozyczek PLN 351 351
Odsetki od pozyczek naliczone na 31/03/2023 2935 2935
Obligacje od jednostki powigzanej (seria 1) PLN WIBOR 1R + 4% 11/2023 - 4111 4111

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzier 31.03.2023 (WIBOR 1M-6.84%) 127 994 101 765 26 229

Stan na 31.12.2022
Kredyty w rachunku kredytowym PLN WIBOR 6M + marza |10/2029 - 5515 3905 1610
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza |10/2022 146 146 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza |12/2022 2295 2295 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza |01/2023 21 21
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza |12/2023 - 66 028 66 028
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza |12/2024 23926 23926
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza |12/2025 75 75
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 12/2023 5970 5970 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usD 2% 12/2023 1074 1074
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 2% 12/2023 125 125
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 4% 12/2023 152 152
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 03/2023 - 680 680
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN WIBOR1IM+1% 03/2023 850 2400 2400
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usD 2% 10/2023 270 375 375
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 0.04|10/2023 - 900 900
Obligacje od jednostki powigzanej (seria 1) PLN WIBOR 1R + 4% 11/2023 - 4000 4000

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzier 31.12.2021 (WIBOR 1M- 2.23%) 113 682 88071 25611
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W okresie 3 miesiecy 2023 roku Spétka otrzymata pozyczki od spotek zaleznych w wysokosci 12.710 tys. PLN.

Na dzien 31 marca 2023 r. zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek od spétek zaleznych wynosza: 107.716 tys. PLN w
tym 105.026 tys. PLN kapitatu i 2.690 PLN naliczonych memoriatowo odsetek.

18. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiagzania

krotkoterminowe
31.03.2023
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLtUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.12.2022
(niebadane)
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 1662 808
Zobowigzania z tytutu dywidendy - -
Zobowigzania z tytutu podatkéw i innych swiadczen 635 525
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 371 349
Zobowigzania z tyttu objecia nowych udziatéw 7 000
Inne zobowigzania 1224 695
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate krétkoterminowe razem 10 892 2377

Zasady i warunki pfatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 14-30-dniowych.
Pozostate zobowigzania sg nieoprocentowane, ze Srednim 1 miesiecznym terminem ptatnosci.

Zobowigzania z tytutu odsetek sg zazwyczaj rozliczane w okresach miesiecznych w ciggu catego roku obrotowego.
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19. Inneistotne zmiany
Ponizej przedstawiono pozostate zmiany, ktére miaty wptyw na aktywa, zobowigzania i kapitaty.
19.1. Sprawy sadowe

W okresie sprawozdawczym nie ulegty zmianie toczace sie sprawy sgdowe opisane w nocie 37.1 jednostkowego
sprawozdania finansowego Emitenta zakoriczonego 31 grudnia 2022 rok.

19.2. Zobowigzania warunkowe

Spoétka podpisata ze spdtkami zaleznymi umowe o rozliczenie $swiadczenia poreczenia. Wynagrodzenie Spoétki z tytutu
udzielonego poreczenia okreslono na 1,2 % netto wartosci udzielonego poreczenia.

W okresie objetym sprawozdaniem Spétka udzielita jedno nowe poreczenie w kwocie 9.351 tys PLN.. Wygasty
poreczenia na tgczng kwote 2.375 tys. PLN.

W okresie od 01.01.2023 do 31.03.2023 na zlecenie Spoétki nie zostaty udzielone zadne nowe gwarancje. W okresie
sprawozdawczym wygasta jedna gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania spotki zaleznoej FOCUS Hotels S.A.

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.03.2023 31.12.2022

Poreczenie sptaty zobowigzan spétek zaleznych 185 449 178473
Gwarancje 1758 3480
Zobowigzania warunkowe ogétem 187 207 181953
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19.3. Zobowiazania inwestycyjne

Na dzien 31 marca 2023 roku jak i na dzien 31 grudznia 2022 roku nie
naktadéw inwestycyjnych w przysztosci.

19.4.

Kapitat wiasny

wystgpity umowne zobowigzania ido poniesienia

KAPITAL PODSTAWOWY 31.03.2023 31.12.2022
(niebadane)
Liczba akcji 75 362 932 75 362 932
Wartos$¢ nominalna akcji (PLN) 0.25 0.25
Kapitat podstawowy (tys. PLN) 18 841 18 841

Spoétka skupuje akcje wtasne celem odsprzedazy i wycenia je w cenie nabycia. Zakupione akcje wiasne sg wytgczone z

kalkulacji zysku przypadajgcego na akcje.

19.5. Zarzadzanie kapitatem

Nie wystgpity istotne zmiany celéw, zasad i procedur zarzgdzania kapitatem.

ZARZADZANIE KAPITALEM 31.03.2023 31.12.2022
(niebadane)

Kapitat:
Kapitat wiasny 170393 171978
Zrédta finansowania ogétem:
Kapitat wiasny 170393 171978
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 127 994 113 682
Leasing 13 076 13992
Zrédta finansowania ogétem 311463 299 652
Wskaznik kapitatu do Zrédet finansowania ogétem 0.5 0.6
EBITDA
Zysk (strata przed opodatkowaniem) (2 004) (1354)
Amortyzacja 737 997
Koszty finansowe 3205 11 604
Przychody z tytutu dywidend - 4368
Przychody z tytutu odsetek 2480 8973
Przychody z tytutu poreczen 1147 1438
EBITDA (1 689) (3532)
Dtug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 127 994 113 682
Leasing 13 076 13992
Dtug 141070 127 674
Wskaznik dtugu do EBITDA* (83.53) (40.99)

EBITDA* - nie jest to miarq zdefiniowanq w MSSF, spdtka na potrzeby powyzszej kalkulacji okreslita jq, jako: zysk z przed opodatkowaniem powiekszony o
koszty amortyzacji, koszty finansowe oraz pomniejszony o przychody z tytutu odsetek, przychody z tytutu dywiden oraz przychody z tytutu poreczen.
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19.6 Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy bilansowymi zmianami niektérych
pozycji oraz zmianami wynikajacymi z rachunku przeptywéw pienieznych

Roznica pomiedzy bilansowg zmianig zobowigzan a zmiana wykazang w rachunku przeptywéw pienieznych w kwocie 7.000 tys PLN dotyczy
nieoptaconych kapitatéw w Spétkach zaleznych.

19.7. Zobowiazania leasingowe

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spétka nie zawarta nowych umoéw leasingowych.

Optaty z tytutu umow leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1 roku od1lrokudo5lat powyzej5 lat Razem

Stan na 31.03.2023

Przyszte minimalne optaty leasingowe 4102 4775 16 675 25552
Koszty finansowe (-) (451) (1117) (10 908) (12 476)
Wartosc biezgca przysztych minimalnych optat leasingowych 3651 3658 5767 13 076

Optaty z tytutu umow leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1 roku od1lrokudo5lat powyzej5 lat Razem
Stan na 31.12.2022
Przyszte minimalne optaty leasingowe 4132 5751 16 636 26 519
Koszty finansowe (-) (484) (1135) (10 908) (12 527)
Wartosc biezgca przysztych minimalnych optat leasingowych 3648 4616 5728 13992

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

zmiana na zobowigzaniu 31.03.2023 31.12.2022
Wartos¢ na dzien 01 stycznia 13992 12757
Sptata czesci kapitatowych rat leasingu (916) (3461)
Potaczenie jednostek gospodarczych 4696
Wartos¢ na dzien bilansowy 13076 13992

20. Celeizasady zarzadzania ryzykiem finansowym

W okresie sprawozdawczym w poréwnaniu do roku zakoriczonego dnia 31 grudnia 2022 roku nie zaszly istotne zmiany ryzyka finansowego jak
réwniez celdw i zasad zarzadzania tym ryzykiem.
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21. Instrumenty finansowe

Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentdw finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych Spétki, w podziale na
poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.

Stan na 31.03.2023
Stan na 31.12.2022
(niebadane)

Klasa instrumentu finansowego

Wartosc godziwa Wartos¢ bilansowa Wartosc godziwa Wartos¢ bilansowa

Aktywa finansowe
Notowane instrumenty finansowe (akcje i obligacje) 5 5 5 5

IRS- zabezpieczenie kredytu bankowego

Aktywa finansowe - pozyczki i naleznosci:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

3457 3457 3406 3406
Pozyczki 106 776 106 776 93017 93017
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 83 83 63 63
Razem 110 321 110 321 96 491 96 491

Stan na 31.03.2023

Stan na 31.12.2022
(niebadane)

Klasa instrumentu finansowego

Wartos¢ godziwa Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa Wartos¢ bilansowa

Dtugoterminowe zobowigzania

Oprocentowane kredyty i pozyczki 26 229 26229 25611 25611
Zobowigzania z tytutu leasingu 9413 9413 10 344 10 344
Krétkoterminowe zobowiqzania

Oprocentowane kredyty i pozyczki 101 765 101 765 88071 83071
Zobowigzania z tytutu leasingu 3663 3663 3648 3648
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 10892 10 892 2377 2377
Razem 151 962 151 962 130 051 130 051

Wedtug oceny Spdtki wartos¢ godziwa srodkow pienieznych, naleznosci handlowych, zobowigzan handlowych, kredytéw w rachunku biezgcym i
kredytowym, pozyczek, pozostatych zobowigzan krétkoterminowych; zobowigzan z tytutu leasingu finansowego, nie odbiega od wartosci
bilansowych. Jest to spowodowane gtéwnie krdtkim terminem zapadalnosci.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym dnia 31 maa 2023 roku oraz w 2022 roku , nie miaty miejsca przesuniecia miedzy poziomem 1 a
poziomem 2 hierarchii warto$ci godziwej, ani tez zaden z instrumentéw nie zostat przesuniety z tych pozioméw do poziomu 3 hierarchii wartosci

godziwe;j.
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22.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujgce tabele przedstawiajg taczne kwoty transakcji zawartych ze wszystkimi podmiotami powigzanymi (spotkami

zaleznymi) z Grupy za okres 3 miesiecy zakoniczony 31 marca 2023 i 2022:

INFORMACIJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH-

SPRZEDAZ | NALEZNOSCI

Jednostek zaleznych - naleznosci

SPRZEDAZ

od 01.01 do
31.03.2023

(niebadane)

3889

od 01.01 do
31.03.2022

(niebadane)

3446

NALEZNOSCI

31.03.2023

(niebadane)

1518

31.12.2022

1330

Razem

3 889

3 446

1518

1330

ZAKUP ZOBOWIAZANIA
INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - ZAKUP | od 01.01 do od 01.01 do 31.03.2022
ZOBOWIAZANIA 31.03.2023 31.03.2023 31.12.2022
(niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zakup od jednostek zaleznych 1251 947 8087 137
Razem 1251 947 8 087 137

31.03.2023
; 31.12.2022
INFORMACIE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - (L ECERT)]
ieza e YL AL, 2 Udzielone Skumulowane Udzielone Skumulowane
w okresie saldo w okresie saldo
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 11969 93017 17 625 93154
Razem 11 969 93017 17 625 93154

31.03.2023
31.12.2022

INFORMACIE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - (niebadane)

POZYCZKI OTRZYMANE,OBLIGACIE WYEMITOWANE

Otrzymane w
okresie

Skumulowane
saldo

Otrzymane w
okresie

Skumulowane
saldo

Pozyczki otrzymane od jednostek powigzanych 12710 123 883 30313 95512
Obligacje wyemitowane do jednostek powigzanych - 4111 - 4000
Razem 12 710 127 994 30313 99 512

Warunki transakcji przeprowadzonych z podmiotami powigzanymi nie odbiegajg od transakcji przeprowadzanych na

zasadach rynkowych.

28129




Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2023

23. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

Nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilansowym.

Bydgoszcz, dnia 30 maja 2023 roku

Podpisy Zarzadu:

Cztonek Zarzgdu Wiceprezes Zarzqdu

Piotr Fortuna Stawomir Winiecki

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:

z up. Grant Thornton Frgckowiak
Spétka z ograniczonq
odpowiesdzialnoscig Sp.K
Milena Rejer

Prezes Zarzqdu

Rafat Jerzy

29/29



