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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
za rok zakonczony 31 grudnia 2022

e od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2022 31.12.2021
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze $wiadczenia ustug 14 10 200 10 169
Przychody z dywidend 4368 1020
Przychody z odsetek 15.4 8973 4774
Pozostate przychody operacyjne 15.2 2516 1580
Przychody operacyjne razem 26 057 17 543
Koszty $wiadczenia ustug 14 7172 5916
Koszty ogdlnego zarzadu 15.1 6 640 5670
Koszty finansowe 15.5 11 604 6853
Pozostate koszty operacyjne 15.3 1980 2053
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (15) (10)
Koszty operacyjne razem 27411 20502
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1354) (2 959)
Podatek dochodowy 16 206 (119)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (1 560) (2 840)
Zysk (strata) netto (1 560) (2 840)
Zysk (strata) na jedng akcje
Wyszczegélnienie Nota 0d 01.01 do 0d 01.01 do
Lt 31.12.2022 31.12.2021
- podstawowy 19 (0.02) (0.04)
- rozwodniony (0.02) (0.04)
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za rok zakonczony 31 grudnia 2022
od 01.01 do od 01.01 do
Nota
31.12.2022 31.12.2021
Zysk (strata) netto (1 560) (2 840)
Inne catkowite dochody
Pozycje podlegajqgce przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych
okresach sprawozdawczych . .
Pozycje niepodlegajqce przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych
okresach sprawozdawczych ) )
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu - -
Catkowite dochody (1 560) (2 840)

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zataczone na stronach 9-75 stanowig jego

integralng czesc.
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWE)J

na dzien 31 grudnia 2022

Aktywa Nota 31.12.2022 31.12.2021
Aktywa trwate
Aktywa niematerialne 25 - 10
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 21 1899 2545
Rzeczowe aktywa trwate 21 248 279
Nieruchomosci inwestycyjne 24 58 547 11813
Inwestycje w jednostkach zaleznych 5 148 514 165 856
Pozostate naleznosci 29 3083 4362
Pozyczki 27 86 143 76 005
Aktywa trwate 298 434 260 870
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 29 3406 2236
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 21 -
Pozyczki 27 6874 9643
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 26 5 4273
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 30 63 471
Aktywa obrotowe 10 369 16 623
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 17 - -
Aktywa razem 308 803 277 493
Pasywa Nota 31.12.2022 31.12.2021

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy 31.1 18 841 18 841
Akcje wiasne (-) 19 (911) (911)
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 31.2 103711 103711
Pozostate kapitaty 31.3 28357 28 357
Zyski zatrzymane 21980 6104

- zysk (strata) z lat ubiegtych 8 23539 8944
- zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki (1 559) (2 840)

Kapitat wtasny 171978 156 102
Zobowigzania

Zobowigzania dfugoterminowe

Kredyty, pozyczki, i inne instrumenty dfuzne 32 25611 53 500
Leasing 22 10344 9303
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16.3 6553 584
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 28.2 22 12
Zobowigzania dtugoterminowe 42 530 63 399
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 34.1 2377 3539
Kredyty, pozyczki, i inne instrumenty dtuzne 32 88071 50843
Leasing 22 3648 3454
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 28.2 199 156
Pozostate rezerwy krétkoterminowe - -
Zobowigzania kréotkoterminowe 94 295 57 992
Zobowigzania razem 136 825 121 391
Pasywa razem 308 803 277 493

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach 9-75 stanowia jego

integralng czesc.
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIFJNYCH
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022

nota od 01.01 do 31.12.2022 od 01.01 do 31.12.2021
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1354) (2 959)
Korekty:
Amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych 21 147 120
Amortyzacja aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 23 840 788
Amortyzacja aktywdéw niematerialnych 25 10 12
Odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne - -
Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci nieruchomosci inwestycyjnych - -
Zmiana wartos$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 24 1931 2002
Zmiana wartosci godziwej aktywdéw (zobowigzan) finansowych wycenianych przez
rachunek zyskow i strat 111 -
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 26.5 436 _
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych - (200)
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych 15.2 (11) (122)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (214) -
Koszty odsetek 15.5 11 300 6518
Przychody z odsetek i dywidend (13 266) (5793)
Inne korekty 135 -
$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed zmianami kapitatu obrotowego oraz
odsetkami i dywidendami 65 366
Zmiana stanu naleznosci 35 496 (4 140)
Zmiana stanu zobowigzan 35 (1 206) 6458
Zmiana stanu rezerw 35 (65) (9)
Zmiana pozostatych aktywdw finansowych 4268 (4 268)
Zaptacone odsetki (2 620) (1647)
Otrzymane odsetki 3596 989
Otrzymane dywidendy 4368 2594
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej 8902 343
Zaptacony podatek dochodowy - 256
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 8902 599
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych 21 (122) (80)
Wydatki netto na zwiekszenie udziatéw w jednostek zaleznych (1210) -
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 27 15388 40797
Pozyczki udzielone 27 (17 625) (42 134)
Whptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 31 -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (3538) (1 295)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 32 (6 400) -
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 32 30313 23033
Sptaty kredytéw i pozyczek 32 (22 780) (18 125)
Sptata zobowiazan z tytutu leasingu 22 (3461) (3 860)
Odsetki zaptacone 32 (446)
Dywidendy wyptacone 20 (2998) -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (5772) 1048
Zmiana netto stanu Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw (408) 352
S:rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 471 119
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 63 471

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatagczone na stronach 9-75 stanowig jego integralng czesé.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Akcje wtasne

Kapitat ze sprzedazy

nota Kapitat podstawowy ) akcji powyzej ich Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane Razem

wartosci nominalnej
Saldo na dzien 1 stycznia 2022 roku 18 841 (911) 103 711 28 357 6104 156 102
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2022
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2022 roku - - - - (1 560) (1 560)
Potaczenie jednostek gospodarczych - - - - 20 398 20398
Dywidenda uchwalona do wyptaty (2 962)
Catkowity dochdd za okres od 01.01 do 31.12.2022 - - - - 15876 15876
Saldo na dzien 31 grudnia 2022 roku 18 841 (911)| 103 711 28 357 21980 | 171978

) Kapitat ze sprzedazy
. Akcje wtasne .. Ny : :
nota Kapitat podstawowy ) akcji powyzej ich Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane Razem

wartosci nominalnej
Saldo na dzien 1 stycznia 2021 roku 18 841 (911) 103 711 28 357 8944 158 942
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2021
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2021 roku - - - - (2 840) (2 840)
Catkowity dochdd za okres od 01.01 do 31.12.2021 - - - - (2 840) (2 840)
Nabycie akcji wtasnych - - - - - -
Potaczenie ze spétka Cezaro - - - - - -
Dywidenda - - - - - -
Saldo na dzien 31 grudnia 2021 roku 18 841 (911) 103 711 28 357 6 104 156 102

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach 9-75 stanowig jego integralng czesé.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1. Informacje ogédlne

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A. (Spdtka, GKI S.A.) obejmuje rok zakorczony dnia 31 grudnia
2022 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. jest spotkg akcyjng z siedzibg w Bydgoszczy przy ul. Plac Koscieleckich 3, ktérej akcje
znajdujg sie w publicznym obrocie. Spétka zostata utworzona aktem notarialnym Repertorium A 11906/91 z dnia
18.12.1991r.

Spodtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, Xlli
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000033561. Spdtce nadano numer statystyczny
REGON 090549380.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony

Podstawowym przedmiotem dziatania Spofki s3:

* wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
e zarzadzanie posiadanym pakietem udziatow w Spétkach zaleznych,
¢ ustugi holdingowe.

2. Identyfikacja skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Spodtka sporzadzita skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakorczony 31 grudnia 2022 roku, ktére zostato
zatwierdzone do publikacji w dniu 28 kwietnia 2023 roku.

3. Sktad Zarzadu Spétki

W sktad Zarzadu Spétki na dzien 31 grudnia 2022 roku wchodzili:

Rafat Jerzy - Prezes Zarzadu
Stawomir Winiecki - Wiceprezes Zarzadu

Piotr Fortuna - Cztonek Zarzadu

W ciggu okresu sprawozdawczego i do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego sktad Zarzadu
Spotki nie zmienit sie.

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 28 kwietnia 2023 roku.
5. Inwestycje Spotki

Na dzien 31 grudnia 2022 spotka posiada inwestycje w nastepujgcych jednostkach zaleznych:
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe

za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

31.12.2022 31.12.2021
INWESTYCJE W JEDNOSTKACH Siedziba jednostki i i
. fedziba l_e r}os ! Przedmiot dziatalnosci Udl_'a' w ) odpis Wartosé Udl_'a' w ) odpis Wartosé
ZALEZNYCH zaleznej kapitale Cena nabycia . ) kapitale Cena nabycia i .
aktualizujacy bilansowa aktualizujacy bilansowa
podstawowym podstawowym
MAKRUM Development Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% - - 100.0% 23847 23847
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 aktywow 100.0% 1600 - 1600 100.0% 1600 - 1600
ARONN Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 21 005 - 21 005 100.0% 21 005 - 21 005
CDI 6 Sp.zo.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalno$¢ developerska 100.0% 4432 (1379) 3053 100.0% 4432 (1379) 3053
BINKIE Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 2 955 (1.500) 1455 100.0% 2955 (1.100) 1855
CARNAVAL Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 23 605 - 23 605 100.0% 23 605 - 23 605
Fundacja IMMO POLSKA / BYDGOSZCZ Organizowanie i niesienie pomocy 100.0% 3 - 3 100.0% 3 - 3
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Konsulting budowlany oraz developing 100.0% 3038 - 3038 100.0% 3038 - 3038
CRISMO Sp. Z o.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 15 752 - 15 752 100.0% 15752 - 15 752
FOCUS Hotels S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Hotelarstwo 100.0% 580 580 100.0% 580 580
Kuchet Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywoéw
100.0% 255 - 255 100.0% 255 - 255
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny
HOTEL 1 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ raChunek_; US]_LUgI flnanS()'\A{e oraz Wynaje:m :
zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub
dzierzawionymi 100.0% 8008 - 8008 100.0% 8008 - 8008
PJP Makrum S.A. (dawniej Projprzem
POLSKA / BYDGOSZCZ
Makrum 5.A) * / Przemyst 60.2% 47223 - 47223 50.1% 41529 - 41529
ATREM S.A POLSKA / BYDGOSZCZ Automatyka 71.7% 22932 22932 66.0% 21721 21721
CDI 8 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalno$¢ developerska 100.0% 5 5 100.0% 5 5
Dlako Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalno$¢ handlowa 90.0% - - - 90.0% - - -
Razem Bilansowa wartos¢ inwestycji X 151 506 (2992) 148 514 X 168 448 (2592) 165 856

Zwiekszenie inwestycji w spotce zaleznej PJP Makrum wynika z potaczenia ze spdtka zalezng Makrum Development, ktéra posiadata akcje spétki PJP Makrum w wartosci 5.694 tys PLN.
Zwiekszenie inwestycji w spdtce zaleznej Atrem wynika z nabycia dodatkowych akgji, tym samym zwiekszajac udziat w kapitale wtasnym tej spétki o 4,7%. Dnia 04 lutego 2022 roku, zarzad Jednostki dominujgcej otrzymat informacje o zawarciu transakcji
sprzedazy akcji ATREM S.A., na podstawie ktérej nabyte zostato 526 332 sztuk akcji ATREM S.A., co stanowi 5,70% kapitatu zakladowego ATREM S.A. i 5,70% ogétu gtoséw na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A. Po rozliczeniu transakcji zakupu Jednostka
dominujaca posiada 6 618 184 sztuki akcji ATREM S.A. i tyle samo gtoséw na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A. co stanowi 71,70% udziatu w kapitale zaktadowym ATREM S.A,, tj. 71,70% w liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

* Na dzieri 31 grudnia 2022 roku Spétka posiada bezposrednio lub posrednio poprzez spétki zalezne 3.932.370 akcji PJP Makrum S.A., co stanowi 65,72%
kapitatu zaktadowego spdtki. Akcje te uprawniajg do wykonywania 3.932.370 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 65,72% ogélnej liczby gtosow.
Ponizsza tabela ilustruje akcje PJP Makrum S.A. posiadane przez Spétke oraz jej jednostki zalezne na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzier 31 grudnia
2021 roku.

31.12.2022 31.12.2021
Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. 3598 602 2998 602
Makrum Development Sp. z 0.0. 0 600 000
Kuchet Sp. z 0.0. 180 000 180 000
CDI 10 Sp. z 0.0. (dawniej Nobles Sp. z 0.0.) 70 625 70 625
Hotel 1 Sp. z 0.0. 83143 83 143
Razem 3932370 3932370

Analiza odzyskiwalnosci wartosci udziatow
sald pozyczek i rozrachunkéw na réznych poziomach Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., zidentyfikowano przestanki utraty wartosci udziatow
i innych aktywow zaangazowanych w spétki zalezne:

W zwigzku z faktem, iz na dzien bilansowy wycena rynkowa posiadanego pakietu akcji PJP MAKRUM S.A. byta nizsza od ich wartosci
bilansowych Spétka zidentyfikowata przestanki utraty wartosci posiadanego pakietu akcji PJIP MAKRUM S.A., jednakze ze wzgledu na
przeprowadzony test na utrate wartosci tej inwestycji i jego wynik Zarzad Spoétki uznat, ze nie wystepuje koniecznos¢ dokonania odpisow
wartosci posiadanych udziatow.

Gfowne zafozenia testu:

'Podstawg testu s przygotowane przez Spdtke prognozy na lata 2023-2027 zdyskontowanych przysztych przeptywdw finansowych
zwigzanych z nabytym przedsiebiorstwem oparte na profesjonalnym osgdzie Zarzadu oraz analizie potencjalnego popytu na oferowane
produkty, aktualnego portfela zamodwien, zmiennosci warunkéw rynkowych oraz trendéw koniunkturalnych zwigzanych z produkowanymi
urzadzeniami.

Prognozy obejmujg przeptywy z segmentu produkcji przemystowej obejmujacego produkty techniki przetadunkowej, parkingi automatyczne,
wyposazenie magazynow w tym waozki widtowe i systemy sktadowania, maszyny oferowane pod markag MAKRUM.

Test na utrate wartosci zostat opracowany na podstawie aktualnych na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania finansowego danych
finansowych, podpisanych kontraktéw, budzetu na rok 2023 roku oraz planéw Zarzadu na kolejne okresy.

W roku 2022 Spétka wypracowata wyiszy wolumen oraz wyzszg rentownos¢ EBIT od zatozer przyjetych w tescie sporzgdzonym w
sprawozdaniu finansowym Spétki za rok 2021 (pomimo znaczgcych wzrostéw cen surowcOw i energii oraz czasowego ograniczenia
dostepnosci podstawowych materiatéw, w szczegdlnosci w pierwszej potowie roku 2022).

W tescie zatozono przychody segmentu na rok 2023 na poziomie zblizonym do roku 2022 i wzrosty przychoddéw w latach kolejnych (CAGR
Compound Annual Growth Rate: 6,96%)

W tescie zatozono rok 2023 spadek rentownosci segmentu na poziomie EBIT do 5,6 % (w stosunku do osiagnietej rentownosci w roku 2022
na poziomie 6,6%) oraz powrét do poziomoéw zblizonych do wypracowanych w roku 2022 w roku 2024 i kolejnych( $rednio 7,1% ).

Powyzsze zatozenia opieraja sie na szacunkach Zarzadu opartych na dostepnych analizach makroekonomicznych, trendach cen medidw i
podstawowych surowcow, inflacji CPI i PPl oraz wtasnych obserwacji rynkowych. Zgodnie ze scenariuszem sytuacji gospodarczej przyjetym w
wiekszosci dostepnych prognoz zatozono przejsciowe spowolnienie gospodarcze w Polsce i Europie w roku 2023 i powrdt do wzrostéw PBK
w kolejnych latach.

Na planowany wzrost przychoddw sktada sie gtéwnie: prognozowany wzrost przychoddéw z produkcji systeméw przetadunkowych zwigzany z
rozwojem sieci dystrybucyjnej oraz wzrost sprzedazy wozkéw widtowych i innych elementéw wyposazenia magazyndéw, wsparty w tym
przypadku efektem niskiej bazy. Prognoza zostata wsparta analiza potencjalnego popytu na oferowane produkty w wybranych segmentach
odbiorcéw, analizg podmiotéw konkurencyjnych oraz analizie portfela zamodwien.

Wynik testu wykazuje znaczacy wrazliwosé na zmiany w poszczegdlnych pozycji kapitatu pracujacego netto, przez co zarzadzanie tym
obszarem jest istotnym wyzwaniem dla zarzagdzajacych Spotka.

Zarzad zwraca uwage, ze z uwagi na bardzo dynamiczng sytuacje rynkowa zwigzang z niestabilnoscig geopolityczna, ryzyko zmian warunkéw
rynkowych, a przez co wykonania przyjetych w tescie zatozern obarczone jest wyzszym ryzykiem. Kolejne gwattowne zmiany czynnikow
zewnetrznych — np. ponowny wzrost cen stali, problemy z dostepnoscig tego surowca moze zagrozi¢ wykonaniem przyjetych w tescie
zatozen. Ryzyko to ma odzwierciedlenie w przyjetym poziomie WACC.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Jednoczesnie bazujgc na przyjetych zatozeniach dokonano dodatkowej analizy, ktéra wykazata, iz:

- wzrost, sredniego wazonego kosztu kapitatu WACC ponizej 1,10 p.p. nie powoduje koniecznosci dokonania odpisu,

- spadek EBIT w catym okresie prognozy o 9,5% w stosunku do zatozonego w modelu poziomu spowoduje zréwnanie wartosci odzyskiwalnej
testowanych aktywdw z ich wartoscig ksiegowa (przy niezmienionych innych parametrach),

- spadek poziomu przychodéw w catym okresie prognozy o 9,5% w stosunku do zatozonego w modelu poziomu przy zachowaniu planowanej
rentownosci na poziomie EBIT spowoduje zréwnanie wartosci odzyskiwalnej testowanych aktywoéw z ich wartoscig ksiegowa (przy
niezmienionych innych parametrach).

Test na utrate wartosci obejmuje warto$é firmy oraz znak towarowy.

Dla testu przyjeto nastepujace zatozenia - w nawiasach zaprezentowano zatozenia przyjete w roku poprzednim.

e Zastosowano model zdyskontowanych przeptywéw pienieznych oparty na szczegdtowej prognozie na lata 2023-2027 przeptywow
pienieznych zwigzanych z nabytym przedsiebiorstwem opracowanej przez Spoétke,

* Dla oszacowania wartosci rezydualnej biznesu nabytego przedsiebiorstwa zatozono 2,5 % stope wzrostu po okresie szczegétowej prognozy,
* Stopa dyskontowa zostata oszacowana na podstawie sredniowazonego kosztu kapitatu i jest zgodna z modelem WACC (Weighted Average
Cost of Capital),

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

o Stope wolna od ryzyka przyjeto na poziomie 6,25 % (3,60%), co odpowiada rentownosci 10 letnich obligacji skarbowych,

o Premig za ryzyko w catym okresie prognozy przyjeto na poziomie 7,25% (7,25%), a wskaznik beta na poziomie 0,74 (0,74),

* Premie za niskg kapitalizacje na poziomie 2,0% (2,0 %) oraz premig za ryzyko specyficzne 1.80% (2,0%),

* Przyjeto zatozenie, iz w perspektywie dtugoterminowej struktura finansowania bedzie odpowiadata

wskaznikowi D/E na poziomie 0,23 (0,23),

ewzrosty przychodow ze sprzedazy oraz rentownosci co zostato opisane powyzej,

* Dla kolejnych okreséw projekcji zatozono poprawe efektywnosci zarzadzania kapitatem obrotowym, miedzy innymi poprzez skrocen
okresu rotacji zapaséw i naleznosci,

e W okresie prognozy zatozono, z uwagi na zakoriczona w roku 2021 rozbudowe zaktadu produkcyjnego w Koronowie, nizsze nakfady r
odtworzenie aktywow trwatych w stosunku do wysokosci prognozowanej amortyzacji.

Dla powyzszych zatozen $redni wazony koszt kapitatu WACC wynosi 14,60% (12,20%). Na podstawie przeprowadzonych testéw nie
zidentyfikowano przestanek utraty wartosci.

Na dziert 31 grudnia 2022 dokonano odpisu wartos¢i odzyskiwalnej spétki Binkie Sp. z o .0. w kwocie 400 tys PLN. W wyniku zaprzestania
prowadzenia dziatalnosci przez spétke (najmu nierymowosci), czyli otrzymywania dodatkowych wptywdw, Zarzad Spétki ocenit, iz wartosé
udziatéw jest réwna wartosci odzyskiwanej z tej spotki, tj. wartosci godziwej nieruchomosci posiadanej przez tg spotke.

W przypadku udziatébw w pozostatych Spdtkach(poza wczesniej utworzonymi we weczesniejszych okresach odpisami  Spédtka nie
zidentyfikowanta przeslanek utraty wartosci.

12/75



Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

6. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach
6.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego Spdtki wymaga od Zarzadu jednostki osgdéw, szacunkdw oraz zatozen, ktére majg wptyw
na prezentowane przychody, koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzan warunkowych.
Niepewnosc co do tych zatozen i szacunkéw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych aktywoéw i zobowigzan w przysztosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonat nastepujacych osadéw, ktére majg najwiekszy wptyw na
przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i zobowigzan:

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

Zarzad Spotki dokonuje analizy przestanek utraty wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych uwzgledniajac ztozono$¢ i mnogos¢ powigzan
pomiedzy spotkami Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., wzajemnych sald pozyczek, naleznosci i zobowigzan na réznych poziomach Grupy. W
analizie odnosi sie w pierwszej kolejnosci do wynikéw operacyjnych i zwigzanych z tym prognozami przeptywow finansowych generowanych
poprzez poszczegdlne podmioty zalezne i powigzane oraz poddaje ocenie posiadane przez podmioty zalezne aktywa. Wyniki
przeprowadzonych analiz zostaty przedstawione w nocie 5.

Klasyfikacja umoéw leasingowych oraz zatoZenia dotyczqce stopy dyskontowej i dtugosci okresu najmu

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

- przyjeta stopa procentowa od 3,49% do 9.96%.

- dtugos¢ okresu najmu dla uméw leasingu samochoddéw i PWUG, zgodny z okresem z umowy, bez opcji wykupu/przedtuzenia,

- okres racjonalnie pewny dla umowy najmu nieruchomosci hotelowej zawartej na czas oznaczony z mozliwosciag automatycznego
przedtuzenia o 5 lat, o ile zadna ze stron nie skorzysta z opcji wypowiedzenia analizowany indywidulanie pod wzgledem wystepujacych
zachet w umowie, optat na rynku w podobnych lokalizacjach, strategii Spotki dla danego segmentu, a takze kondycji finansowej podmiotu
wynajmujgcego. Zgodnie z osagdem Zarzadu okres racjonalnie pewny rowny jest okresowi oznaczonemu i nie uwzglednia opcji przedtuzenia.
Spotka nie jest w stanie z tatwoscig ustali¢ stopy procentowej dla umoéw leasingowych, dlatego przy wycenie zobowigzania z tytutu leasingu
stosuje kraricowg stope procentowg leasingobiorcy. Jest to stopa procentowa, jaka Spdtka musiataby zaptaci¢, aby na podobny okres, w tej
samej walucie i przy podobnych zabezpieczeniach pozyczy¢ srodki niezbedne do zakupu sktadnika aktywdw o podobnej wartosci co sktadnik
aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania w podobnym srodowisku gospodarczym.

W przypadku subleasingu, jezeli stopy procentowej subleasingu nie mozna z tatwoscig ustali¢, Spétka jako leasingodawca posredni
wykorzystuje stope dyskontowa stosowang w leasingu gtéwnym (skorygowang o wszelkie poczatkowe koszty bezposrednie zwigzane z
subleasingiem) w celu wyceny inwestycji subleasingowej netto.
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Klasyfikacja umow subleasingu

Spotka jako posredni leasingodawca klasyfikuje subleasing poprzez odniesienie do sktadnika aktywdéw ztytutu prawa do uzytkowania
wynikajgcego z leasingu gtdwnego i ocene, czy jest to leasing operacyjny, czy finansowy. W szczegdlnosci, jesli okres subleasingu stanowi
wiekszg czes¢ okresu leasingu gtdwnego, Spédtka klasyfikuje go jako leasing finansowy. Dokonane osgdy dotyczace subleasingu zostaty
przedstawione w nocie 21.

Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Spotka dokonuje wyceny wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych rzeczoznawcéw
majatkowych oraz wiasny osgd zmiany warunkéw rynkowych i innych parametréw istotnie wptywajacych na wartosé, zgodnie z przyjeta
polityka wyceny nieruchomosci inwestycyjnych. Szczegdty dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych zostaty zaprezentowane w nocie 22.

Utrata wartosci aktywow trwatych i obrotowych

Spotka dokonuje oceny przestanek utraty wartosci aktywow trwatych i obrotowych w oparciu o wiasny osad, zmiany warunkéw rynkowych i
innych parametréw istotnie wptywajacych na wartosé. W przypadku zaistnienia przestanki utraty wartosci Spotka przeprowadza test na
utrate wartosci. Jezeli wynik testu potwierdza utrate wartosci dokonywane sg odpisy aktualizujgce wartosé tych aktywdéw. W badanym
okresie nie zidentyfikowano przestanek utraty wartosci aktywéw trwatych i obrotowych za wyjatkiem dotyczgcych inwestycji w jednostkach
zaleznych opisanych w nocie 5.

Ocena realizacji aktywa z tytutu podatku odroczonego

Spoka dokonuje osgdu co realizacji aktywa z tytutu podatku odroczonego w oparciu o planowane i prawdopodobne do osiggniecia dochody
podatkowe Spétki w okresie umozliwiajgcym rozliczenie poszczegdlnych tytutdw utworzenia aktywa z tytutu podatku odroczonego.
Planowanie dochodéw podatkowych oparte jest na biezacej dziatalnosci Spdlki oraz na potencjalnych dochodach zwigzanych ze zbyciem
posiadanych udziatéw i akcji. Wnioski z przeprowadzonej analizy zostaty przdstawone w nocie 15.3.
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6.2. Niepewnos¢ szacunkow i zatozen

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczgce przysztosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci wystepujace na dzien
bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywoéw i zobowigzan w
nastepnym roku finansowym. Spotka przyjeta zatozenia i szacunki na temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej
podczas sporzadzania sprawozdania finansowego. Wystepujgce zatozenia i szacunki mogg ulec zmianie na skutek
wydarzen w przysztosci wynikajacych ze zmian rynkowych lub zmian niebedacych pod kontrolg Spétki. Takie zmiany sg
odzwierciedlane w szacunkach lub zatozeniach w chwili wystgpienia.

Wycena rezerw z tytutu Swiadczen pracowniczych

Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych zostaty oszacowane za pomocg metod aktuarialnych.

Przyjeta na koniec roku 2022 metodologia w okresie sprawozdawczym nie ulegta zmianie w poréwnaniu do poprzedniego
roku, zmienity sie natomiast niektére wskazniki finansowe bedgce podstawg szacunku. Jak zaprezentowano w nocie 27.2.,
stopa dyskonta byta na poziomie 6.7 p.p., przyjeto 4 p.p. przewidywany wskaznik inflacji, a przewidywana stopa wzrostu
wynagrodzen zostata ustalona na poziomie 5,0 p.p. Pozostaty sSredni okres zatrudnienia pozostat na podobnym poziomie.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane s3 do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii wartosci
godziwej. Przy wycenie wartosci godziwej wg metody poréwnawczej uwzglednia sie cechy danej dziatki takie jak:
potozenie i ekspozycja, sgsiedztwo, infrastruktura techniczna, dostep komunikacyjny, wielkos¢, ksztatt i status planistyczny
i nadaje im odpowiednie wagi. Szczegdty znajdujg sie w nocie 23.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spdtka rozpoznaje skfadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiggniety zysk podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w
przysztosci mogtoby spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Wartos¢ godziwa instrumentdw finansowych

Wartos¢ godziwg instrumentéw finansowych, dla ktérych nie istnieje aktywny rynek ustala sie wykorzystujgc odpowiednie
techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Spétka kieruje sie profesjonalnym osgdem. Sposdb ustalenia
wartosci godziwej poszczegdlnych instrumentow finansowych zostat przedstawiony w nocie 40.1.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikdow rzeczowego majatku trwatego oraz aktywdw niematerialnych. Spoétka corocznie dokonuje weryfikacji
przyjetych okresow ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkdéw.

Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowien
Ogodlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegaé powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych
struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie opodatkowania, jako
czynnos$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z
przedmiotem i celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci
podatkowej, jezeli sposdb dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii)
angazowania podmiotow posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw
wzajemnie sie znoszacych lub kompensujgcych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych,
mogg by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajgcych przepisom GAAR. Nowe regulacje
beda wymagad znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkdow podatkowych poszczegdlnych transakciji.

Klauzule GAAR nalezy stosowac w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktore
zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci
byly lub s nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi polskim organom kontroli podatkowej
kwestionowanie realizowanych przez podatnikdw prawnych ustalen i porozumien, takich jak restrukturyzacja i
reorganizacja grupy.
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7. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (PLN), a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej,
podane sg w tysigcach PLN.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego zidentyfikowano przestanki zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci, jednakze po ich analizie stwierdzono brak
istotnego ryzyka.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych, ktére s3 wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Na dzien 31 grudnia 2022 roku zobowigzania krotkoterminowe Spotki przewyzszaty aktywa obrotowe o 83.926 tysiecy
ztotych, co wynika przede wszystkich z wartosci naleznosci z tyt. Krétkoterminowych pozyczek udzielonych do jednostek
powigzanych w kwocie 6.874 tys. zt oraz wartosci zobowigzan z tytutu kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych
w ogdlnej kwocie 88.071 tys. PLN, w tym otrzymanych od jednostek powigzanych w kwocie 69.613 tys. zt.

Z uwagi na holdingowy charakter Spotki i jej kontrole nad Spétkami z grupy kapitatowej a tym samy kontroli nad
przeptywami pienieznymi, Spétka ma mozliwos¢ aktywnego ksztattowania kwot jak i termindéw zaciggania jak i sptaty
zobowigzan wewnatrz grupowych, w tym zobowigzan z tytutu pozyczek.

W przypadku braku sptat pozyczek przez jednostki powigzane z terminem wymagalnosci do 12 miesiecy od dnia
bilansowego Zarzad Spétki ma mozliwos¢ przesuniecia termindw sptat dla pozyczek otrzymanych przez Spétke od
jednostek powigzanych.

Zobowigzania do podmiotéw zewnetrznych (kredyty i pozyczki) sg obstugiwane z biezagcych wptywdéw Spoétki, w tym ze
sprzedazy posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych, a wobec czesci z nich planowane jest przedtuzenie termindw
zapadalnosci.

Wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych wobec jednostek zaleznych (w tym pozyczki, zobowigzania z tytutu obligacji,
zobowigzania handlowe) wynosi 69.750 tys PLN, ktérych termin wymagalnosci moze w kazdej chwili zosta¢ zmieniony w
oparciu o decyzje Zarzadu Spoétki z uwzglednieniem potrzeb finansowania Spotki oraz Grupy.

Ponadto biorac pod uwage stabilng sytuacje finansowg catej Grupy Kapitatowej, w tym posiadane na dzier bilansowy
wolne limity kredytowe w tacznej wysokosci 129,8 min PLN, generowane zyski przez Spotki zalezne, mozliwosci
przedterminowej sptaty pozyczek udzielonych (np. do spoétek zaleznych z segmentu developerskiego) oraz mozliwosci
prolongaty termindw sptaty pozyczek zaciggnietych od podmiotéw zaleznych, a takze dostepne mozliwosci finansowania w
ramach Grupy Kapitatowej, w ktoérej jednostka dominujaca jest Grupa Kapitatowa Immobile S.A. niniejsze sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spoétke w dajacej sie
przewidzieé przvsztosci. ti. w okresie co naimniei dwunastu miesiecv od korica okresu sprawozdawczego.
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7.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej zatwierdzonymi przez UE. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorac pod uwage
toczacy sie w UE proces wprowadzania MSSF, MSSF UE majace zastosowanie do tego sprawozdania finansowego nie réznig
sie od MSSF.

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(,RMSR”).

7.2. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdania finansowego

Walutg funkcjonalng Spétki i walutg sprawozdawczg niniejszego sprawozdania finansowego jest PLN.
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8. Potaczenie z jednosta gospodarcza

W dniu 30 listopada 2022 roku Spoétka ("Spdtka przejmujaca”) potaczyta sie ze spotka zalezng Makrum Development Sp. z
0.0. ("Spdtka przejmowana"). Potaczenie Spétek nastgpito w trybie przewidzialnym w art. 492 § 1 pkt 1) ksg, art..515 §1
oraz art.. 516 §1 ksh w zwigzku z art. 516 §6 ksh poprzez przeniesienie calego majatku Spotki Przejmowanej na Spoétke
Przejmujacg bez podwyiszenia kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujacej (Spétka Przejmujaca posiada 100% udziatéw w
Spotce Przejmowanej) oraz bez wymiany udziatéw Spoétki Przejmowanej na akcje Spotki Przejmujgcej. W zwigzaku z

potaczeniem kwote 20.396 ujeto w zyskach zatrzymanych.

Potaczenie Spétek zostato rozliczone analogicznie do umorzenia udziatéw w jednostce zaleznej w zamian za jej aktywa
netto, zgodnie z okres$long przez Zarzad Spétki polityka rachunkowosci. W efekcie aktywa i zobowigzania Makrum
Development zostaty przyjete ze skonsolidowanego sprawozdania finasnowego GKI na dzien potgczenia.

W wyniku rozliczenia potaczenia nie dokonano korekty danych poréwnawczych.

Ponizej przedstawiono aktywa netto na moment potgczenia tj. na dzier 30.11.2022r.

Aktywa netto na moment
potaczenia 30.11.2022

Aktywa

Nieruchomosci inwestycyjne 48149
Inwestycje w jednostach zaleznych 5694
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 387
Pozyczki 572
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 24
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 38
Aktywa razem 54864
Zobowiazania

Leasing finasnowy 4696
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5763
Pozostate zobowigzania 96
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug a4
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 22
Zobowiazania razem 10621
Wartos¢ aktywow netto 44243
Wartos¢ udziatéw Spéti Przejmowanej w jednostkowym sprawozdaniu finansowym

Spéti Przejmujacej 23847
Nadwyzka - zyski zatrzymane (-20396)
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9. Zmiana szacunkow, zasad(polityki) rachunkowosci i korekty prezentacyjne

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego sa spdjne z tymi, ktére zastosowano
przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spoétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub
zmienionych standarddw oraz interpretacji obowigzujacych dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie od 1 stycznia 2022 roku i pdzniej.

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére maja zastosowanie po raz pierwszy w 2022 roku, nie majg istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe Spétki.

9.1. Pozostate

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego sa spdjne z tymi,
ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku, z
wyjatkiem zastosowania nowych lub zmienionych standarddéw oraz interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie od 1 stycznia 2022 roku i pézniej.

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2022 roku, nie majg istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe Spotki.

Zmiany do MSR 16: Rzeczowe aktywa trwate: przychody osiggniete przed oddaniem do uzytkowania

W ramach zmian usunieto zapis dotyczacy pomniejszania ceny nabycia lub kosztu wytworzenia rzeczowych aktywéw trwatych o przychody
netto ze sprzedazy wyrobéw wytworzonych w trakcie doprowadzania sktadnika aktywéw do pozadanego miejsca i stanu (na przyktad
prébna produkcja wytworzona w trakcie testowania). Jednoczesnie doprecyzowano, ze Grupa ujmuje przychody ze sprzedazy takich pozycji
oraz koszty tych pozycji w rachunku zyskéw i strat zgodnie ze standardami majacymi zastosowanie. Grupa wycenia koszty tych pozycji,
stosujac wymogi dotyczace wyceny zawarte w MSR 2.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe Spoétki.

Zmiany do MSR 37: Umowy rodzgce obcigzenia — koszty wypetnienia obowigzkéw umownych

W ramach zmian wyjasniono, ze w przypadku uméw rodzacych obcigzenia koszty wypetnienia umowy obejmujg zaréwno przyrostowe
koszty wypetnienia tej umowy np. robocizna i materiaty, jak i przypisanie innych kosztéw, ktére odnoszg sie bezposrednio do wypetnienia
umow — na przyktad przypisanie odpiséw amortyzacji sktadnika rzeczowych aktywdéw trwatych wykorzystywanego miedzy innymi do
wypetnienia tej umowy.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki.

Zmiany do MSSF 3: Potaczenia jednostek - Odniesienie do Zatozer koncepcyjnych

Zmiany maja zastgpi¢ odniesienie do poprzedniej wersji Zatozen koncepcyjnych wydanych przez RMSR (Zatozenia koncepcyjne z 1989 r.)
odniesieniem do aktualnej wersji opublikowanej w marcu 2018 r.

(Zatozenia koncepcyjne), nie zmieniajgc znaczaco zawartych w nich wymogéw.

Zmiany wprowadzaja wyjatek od zasady ujmowania wynikajacej z MSSF 3, celem unikniecia kwestii potencjalnych zyskéw i strat ‘dnia
drugiego’ w odniesieniu do zobowigzan i zobowigzarn warunkowych, ktére wchodzityby w zakres MSR 37 Rezerwy, zobowigzania
warunkowe i aktywa warunkowe czy KIMSF 21 Opfaty, jesli wystapity oddzielnie. Wyjgtek wymaga od Grupy stosowania kryteriéw
wynikajacych odpowiednio z MSR 37 lub KIMSF 21 (zamiast wymogdéw wynikajacych z Zatozen koncepcyjnych) w celu ustalenia, czy na dzien
przejecia wystepuje obecny obowigzek. Jednoczesnie zmiany wprowadzaja nowy paragraf do MSSF 3 wyjasniajacy, ze aktywa warunkowe
nie kwalifikujg sie do ujecia na dzien przejecia.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki.

Zmiany wynikajace z przeglagdu MSSF 2018-2020:

* MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy: Jednostka zalezna stosujgca MSSF
po raz pierwszy

Zmiana pozwala jednostce zaleznej, ktéra podejmuje decyzje o zastosowaniu paragrafu D16 (a) MSSF 1, na wycene skumulowanych réznic
kursowych z tytutu przeliczenia przy wykorzystaniu kwot wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jednostki
dominujacej, w oparciu o date przejScia jednostki dominujacej na MSSF, jezeli nie dokonano zadnych korekt z tytutu procedur
konsolidacyjnych oraz skutkdw potaczenia jednostek gospodarczych, w ramach ktérych jednostka dominujgca nabyta jednostke zalezng.
Zmiana ta ma zastosowanie réowniez do jednostki stowarzyszonej lub wspélnego przedsiewziecia, ktére decydujg sie na zastosowanie
paragrafu D16 (a) MSSF 1.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki.

* MSSF 9 Instrumenty finansowe: Optaty w ramach testu 10 % przy zaprzestaniu ujmowania zobowigzan finansowych

Zmiana precyzuje optaty, ktére Grupa uwzglednia przy ocenie, czy warunki nowego lub zmodyfikowanego zobowigzania finansowego réznia
sie znacznie od warunkdw pierwotnego zobowigzania finansowego. Optaty te obejmuja wytgcznie optaty zaptacone lub otrzymane migdzy
pozyczkobiorcg a kredytodawcg, w tym optaty zaptacone lub otrzymane przez pozyczkobiorce lub kredytodawce w imieniu drugiej strony.
W odniesieniu do MSR 39 nie proponuje sie¢ podobnej zmiany.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki.

 Przyktady ilustracyjne do MSSF 16 Leasing: Zachety leasingowe

Zmiana uchyla przyktad ilustracyjny nr 13 dotyczacy ptatnosci od leasingodawcy zwigzanych inwestycjami w przedmiocie leasingu. Pozwoli
to na unikniecie niejasnosci w zakresie podejscia do zachet leasingowych przy stosowaniu MSSF 16.

MSR 41 Rolnictwo: Uwzglednienie opodatkowania w wycenie do wartosci godziwej

Zmiana uchyla wynikajacy z par. 22 MSR 41 wymdg, zgodnie z ktdrym Grupy wytgczaja ptatnosci z tytutu podatkdw przy ustalaniu wartosci
godziwej sktadnikdw aktywdw wchodzacych w zakres MSR 41.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki.

Spdtka 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.
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10. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaty opublikowane, a nie weszty jeszcze w zycie

Nastepujace standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, jednak nie weszty
jeszcze w zycie:

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje,
obowigzujace dla okreséw rocznych nastepujacych po 2021 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale
niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.

e MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) — zgodnie z decyzjg Komisji Europejski
proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej;

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywoéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong It
wspdlnym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) — prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty
przez UE odtozone bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony;

e MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) w tym Zmiany do MSSF 17 (opublikowano dnia 25 czerwc
2020) - majace zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pézniej;

e Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych — Podziat zobowigzarh na krétkoterminowe i dtugoterminowe oraz Podzi
zobowigzan na krétkoterminowe i dtugoterminowe — odroczenie daty wejscia w zycie (opublikowano odpowiednio dnia 23 stycznia 2020
roku oraz 15 lipca 2020 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pézZniej;

e Zmiany do MSR 8: Definicja wartosci szacunkowych (opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku) — majgce zastosowanie dla okreséw rocznyc
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej;

® Zmiany do MSR 12: Podatek odroczony dotyczacy aktywow i zobowigzan powstajacych na skutek pojedynczej transakcji (opublikowano
dnia 7 maja 2021 roku) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej;

* Zmiany do MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe: Pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 — Informacje poréwnawcze (opublikowano dnia
grudnia 2021 roku) — majace zastosowanie dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub péZniej;

e Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych — Podziat zobowigzarh na krétkoterminowe i dtugoterminowe oraz Podzi
zobowigzan na krétkoterminowe i dtugoterminowe — odroczenie daty wejscia w zycie oraz Zobowigzania dtugoterminowe zawierajace
klauzule umowne (opublikowano odpowiednio dnia 23 stycznia 2020 roku oraz 15 lipca 2020 roku oraz 31 pazdziernika 2022 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024 roku lub poézniej;

e Zmiana do MSSF 16 Leasing: Zobowigzanie leasingowe w transakcji sprzedazy i leasingu zwrotnego (opublikowano dnia 22 wrze$nia 2022
roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgca zastosowanie dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej;

Daty wejscia w zycie sa datami wynikajgcymi z tresci standardéw ogtoszonych przez Rade ds. Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej moga rdzni¢ sie od dat stosowania wynikajacych z tresci standardéw i sg
ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.
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10.1 Wdrozenie pozostatych standarddw i interpretacji

Na dziern zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji Zarzad nie zakonczyt jeszcze prac nad oceng wptywu
wprowadzenia pozostatych standardéw oraz interpretacji na stosowane przez Spdtke zasady (polityke) rachunkowosci w odniesieniu do
dziatalnosci Spétki lub jej wynikéw finansowych.
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11. Korekta btedu

W odniesieniu do danych poréwnawczych nie dokonano korekty btedu.

12. Zmiana szacunkow

W niniejszym sprawozdaniu finansowym nie dokonano zmian szacunkdw.

13. Istotne zasady rachunkowosci

13.1. Wycena do wartosci godziwej

Spoétka wycenia instrumenty finansowe takie jak instrumenty dostepne do sprzedazy, instrumenty pochodne oraz aktywa
niefinansowe takie jak nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Wartos¢ godziwa
instrumentdéw finansowych zostata ujawniona w nocie 40.1.

Wartos$¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktéra bytaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywow, bgdz zaptacona w celu
przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach zbycia skfadnika aktywow miedzy
uczestnikami rynku na dzien wyceny w aktualnych warunkach rynkowych. Wycena wartosci godziwej opiera sie na
zatozeniu, ze transakcja sprzedazy sktadnika aktywdw lub przeniesienia zobowigzania odbywa sie albo:

- na gtéwnym rynku dla danego sktadnika aktywéw badz zobowigzania,

- w przypadku braku gtéwnego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika aktywéw lub zobowigzania.
Zarowno gtéwny jak i najbardziej korzystny rynek muszg by¢ dostepne dla Spétki.

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

Spdtka stosuje techniki wyceny, ktére sg odpowiednie do okolicznosci i w przypadku ktérych sg dostepne dostateczne dane
do wyceny wartosci godziwej, przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich obserwowalnych danych wejsciowych i
minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych danych wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktére s3 wyceniane do wartosci godziwej lub ich wartos¢ godziwa jest ujawniana w
sprawozdaniu finansowym sg klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej w sposdb opisany ponizej na podstawie
najnizszego poziomu danych wejsciowych ktéry jest istotny dla wyceny do wartosci godziwej traktowanej jako catosé:

- Poziom 1 — Notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywoéw lub zobowigzan,

- Poziom 2 — Techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktéry 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.
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Na kazda date bilansowg, w przypadku aktywdéw i zobowigzan wystepujgcych na poszczegdlne daty bilansowe w
sprawozdaniu finansowym Spétka ocenia, czy miaty miejsce transfery miedzy poziomami hierarchii poprzez ponowng ocene
klasyfikacji do poszczegdlnych poziomdw, kierujac istotnoscig danych wejsciowych z najnizszego poziomu, ktory jest istotny
dla wyceny do wartosci godziwej traktowanej jako catosc).

Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci dotyczqcych wyceny do wartosci godziwej.

Zarzad Spotki okresla zasady i procedury dotyczgce zardwno systematycznego wyceniania do wartosci godziwej np.
nieruchomosci inwestycyjnych oraz nienotowanych aktywéw finansowych jak i wycen jednorazowych np. w przypadku
aktywow przeznaczonych do sprzedazy w dziatalnosci zaniechanej.

Niezalezni rzeczoznawcy s angazowani do przeprowadzenia wyceny znaczacych aktywow takich jak nieruchomosci, czy
aktywa dostepne do sprzedazy w sytuacji, gdy w ocenie Zarzadu Spotki istnieje koniecznos¢ wsparcia witasnego
profesjonalnego osgdu, np. w przypadku duzej zmiennosci danych wejsciowych. Wyceny sporzadzane przez niezaleznych
rzeczoznawcow stuzg takze jako element wspierajgcy wtasny osad Zarzadu.

Przy wyborze niezaleznego rzeczoznawcy Zarzad kieruje sie kryterium profesjonalizmu oraz znajomosci specyfiki branzowej
lub lokalnych rynkéw, np. w przypadku wyceny wartosci godziwej gruntéw inwestycyjnych.

Zarzad Spotki przy ustalaniu wartosci godziwej wnikliwie analizuje zmiany kluczowych danych wejsciowych oraz trendéw
rynkowych jak i specyfiki rynkéw lokalnych.

Na potrzeby ujawnienia wynikéw wyceny do wartosci godziwej Spdtka ustalita klasy aktywow i zobowigzan na podstawie
rodzaju, cech i ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi sktadnikami aktywéw i zobowigzan oraz poziom w hierarchii wartosci
godziwej, jak opisano powyze;j.

13.2. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego pozycje pieniezne w walucie obcej przelicza sie przy zastosowaniu $redniego
kursu NBP na ostatni dzien roboczy.

Niepieniezne pozycje bilansowe ewidencjonowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej, wykazywane
sg przy zastosowaniu kursu sredniego NBP na dzien transakgcji.

Niepieniezne pozycje bilansowe ewidencjonowane w wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej wykazywane sg przy
zastosowaniu kurséw wymiany, ktére obowigzywaty w czasie ustalania wartosci godziwej.

Dodatnie i ujemne rdznice kursowe wynikajgce z rozliczania transakcji w walutach obcych oraz z przeliczenia aktywodw i
zobowigzan pienieznych wedtug kurséw wymiany walut na koniec roku wykazuje sie w rachunku zyskéw i strat.
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Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;j:

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
usD 4.4018 4.0600
EUR 4.6899 4.5994

13.3. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate i ich grupy do sprzedazy uznaje sie za przeznaczone do sprzedazy, w sytuacji gdy ich wartos¢ bilansowa
zostanie odzyskana raczej w wyniku transakcji sprzedazy niz w wyniku ich dalszego uzytkowania. Ten warunek moze by¢
spetniony tylko, kiedy wystgpienie transakcji sprzedazy jest wysoce prawdopodobne, a sktadnik aktywow jest dostepny do
natychmiastowej sprzedazy w swoim obecnym stanie. Klasyfikacja sktadnika aktywow jako przeznaczonego do sprzedazy
zaktada zamiar kierownictwa spétki do dokonania transakcji sprzedazy w ciggu roku od momentu dokonania klasyfikacji.
Aktywa trwate sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wycenia sie po nizszej sposrdéd dwdch wartosci: wartosci
bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane ze sprzedaza.

13.4. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane s3 wedtug ceny nabycia/ kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz
odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ poczatkowa s$rodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia
powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego
do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzadzen w momencie
poniesienia, jesli spetnione sg kryteria rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie
jak koszty konserwacji i napraw, obcigzajg zysk lub strate w momencie ich poniesienia.

Cena nabycia rzeczowych aktywoéw trwatych przekazanych przez klientdw jest ustalana w wysokosci ich wartosci godziwej
na dzien objecia kontroli.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czeéci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, dla
ktorych mozna przyporzadkowaé odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sg rowniez koszty
generalnych remontéw.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego skfadnika aktywdéw. Okres lub
stawke i metode amortyzacji srodka trwatego ustala sie na dzien przyjecia go do uzywania. Spdtka stosuje nastepujace
okresy umarzania rzeczowych aktywow trwatych:

Grupa Tytut Stopa amortyzacji rocznej
Grupa | budynki i lokale 2,5%

Grupa IV maszyny i urzadzenia ogdlne 4%-60%

Grupa V maszyny i urzadzenia specjalne 10%-20%

Grupa VI urzadzenia techniczne 4%-10%

Grupa VI $rodki transportu 7%-33%

Grupa VIII narzedzia, przyrzady, wyposazenie 3%-50%
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Wartos$¢ koncowg, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji sktadnikéw aktywow weryfikuje sie corocznie, i w razie
koniecznosci — koryguje z efektem od poczatku nastepnego roku obrotowego.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunieta 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 wynikajgce z usuniecia danego sktadnika aktywoéw z bilansu (obliczone jako réznica pomiedzy ewentualnymi
wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danej pozycji) s3 ujmowane w zysku lub stracie okresu, w ktérym
dokonano takiego usuniecia.

Inwestycje rozpoczete dotyczg $rodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedtug cen
nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate w budowie nie
podlegajg amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania srodka trwatego do uzywania.

13.5. Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow transakcji.
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany czesci sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w
chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztéw biezgcego utrzymania tych
nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajgce
ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktérym
powstaty, z uwzglednieniem powigzanego wptywu na podatek odroczony.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania danej
nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszte korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski
lub straty wynikajgce z usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sg ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w
ktorym dokonano takiego usuniecia.

Przy przeniesieniu nieruchomosci zajmowanej przez witasciciela do nieruchomosci inwestycyjnych wykazywanych w wartosci
godziwe] jednostka stosuje MSR 16 az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci. Ustalong na ten dzien
réznice miedzy wartoscig bilansowg nieruchomosci a jej wartoscig godziwg jednostka traktuje w taki sam sposob jak
przeszacowanie zgodnie z MSR 16 Srodki trwate. Par. 62 lit. b MSR 40 nakazuje zwiekszenie dotychczasowej wartosci
bilansowe] nieruchomosci odnies¢ bezposrednio w kapitat z aktualizacji wyceny. Przy pdzniejszym zbyciu nieruchomosci
inwestycyjnej kapitat z aktualizacji wyceny zawarty w kapitale wtasnym przenosi sie do zyskow zatrzymanych.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywdéw wykorzystywanych przez wtasciciela lub do zapaséw,
domniemany koszt takiego sktadnika aktywow, ktory zostanie przyjety dla celdw jego ujecia w innej kategorii jest rowny
wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

13.6. Aktywa niematerialne

Aktywa niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spetniajg rozpoznania dla kosztéw prac
rozwojowych) wycenia sie przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Cena nabycia
aktywow niematerialnych nabytych w transakcji potgczenia jednostek jest rdwna ich wartosci godziwej na dzien potaczenia.
Po ujeciu poczatkowym, aktywa niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o
umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na aktywa niematerialne wytworzone we
wtasnym zakresie, z wyjatkiem aktywowanych naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i s3
ujmowane w kosztach okresu, w ktérym zostaty poniesione.

25/ 75



Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Spotka ustala, czy okres uzytkowania aktywow niematerialnych jest okreslony czy nieokreslony. Aktywa niematerialne o
okreslonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane testom na utrate wartosci
kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujace na utrate ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji aktywdw
niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sg weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego.
Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych
pochodzacych z danego sktadnika aktywdow sg ujmowane poprzez zmiane odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i
traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikow aktywow niematerialnych o okreslonym
okresie uzytkowania ujmuje sie w zysku lub stracie w ciezar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego skfadnika
aktywow niematerialnych.

Aktywa niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktore nie sg uzytkowane, sg corocznie poddawane
testowi na utrate wartosci, w odniesieniu do poszczegdlnych aktywdéw lub na poziomie osrodka wypracowujacego Srodki
pieniezne.

Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby, korygowane z efektem od efektem od
poczatku nastepnego roku obrotowego.

Podsumowanie zasad stosowanych w odniesieniu do aktywéw niematerialnych Spétki przedstawia sie nastepujaco:

Patenty i licencje Oprogramowanie komputerowe

Dla patentdw i licencji uzytkowanych na
podstawie umowy zawartej na czas
Okresy uzytkowania okreslony, przyjmuje sie ten okres 3 lata
uwzgledniajac dodatkowy okres, na ktory
uzytkowanie moze by¢ przedtuzone.

Amortyzowane przez okres umowy -

Wykorzystana metoda amortyzacji L
metoda liniowa.

3 lata metoda liniowg

Wewnetrznie wytworzone lub nabyte Nabyte Nabyte

Coroczna ocena czy wystapity przestanki
Test na utrate wartosci Swiadczace o wystgpieniu utraty
wartosci.

Coroczna ocena czy wystapity przestanki
Swiadczace o wystgpieniu utraty wartosci.

Zyski lub straty wynikajace z usuniecia aktywdw niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug réznicy pomiedzy wptywami
ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywdw i sg ujmowane w zysku lub stracie w momencie ich
usuniecia z bilansu.
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13.7. Leasing

13.7.1  Spétka jako leasingobiorca

Spotka ocenia w momencie zawarcia umowy, czy umowa jest leasingiem lub zawiera leasing. Umowa jest leasingiem lub
zawiera leasing, jesli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywdéw na dany okres w
zamian za wynagrodzenie.

Spotka stosuje jednolite podejscie do ujmowania i wyceny wszystkich leasingdw, z wyjgtkiem leasingdw krotkoterminowych
oraz leasingdw aktywow o niskiej wartosci. W dacie rozpoczecia leasingu Spétka rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu prawa
do uzytkowania oraz zobowigzanie z tytutu leasingu.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Spotka rozpoznaje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w dacie rozpoczecia leasingu (tj. dzien, kiedy bazowy sktadnik
aktywow jest dostepny do uzytkowania). Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wyceniane sg wedtug kosztu, pomniejszone
o faczne odpisy amortyzacyjne i odpisy z tytutu utraty wartosci, skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny
zobowigzan z tytutu leasingu. Koszt aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania obejmuje kwote ujetych zobowigzan z tytutu
leasingu, poniesionych poczatkowych kosztow bezposrednich oraz wszelkich optat leasingowych zaptaconych w dacie
rozpoczecia lub przed tg datg, pomniejszonych o wszelkie otrzymane zachety leasingowe. O ile Spdtka nie ma wystarczajacej
pewnosci, ze na koniec okresu leasingu uzyska tytut wtasnosci przedmiotu leasingu, ujete aktywa z tytutu prawa do
uzytkowania s3 amortyzowane metoda liniowg przez krétszy z dwdch okresdéw: szacowany okres uzytkowania lub okres
leasingu. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania podlegajg testom na utrate wartosci.

Zobowigzania z tytutu leasingu

W dacie rozpoczecia leasingu Spoétka wycenia zobowigzania z tytutu leasingu w wysokosci wartosci biezacej opfat
leasingowych pozostajgcych do zaptaty w tej dacie. Opfaty leasingowe obejmuja opfaty state (w tym zasadniczo state optaty
leasingowe) pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, zmienne optaty, ktére zaleza od indeksu lub stawki oraz
kwoty, ktdérych zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koricowej. Optaty leasingowe obejmuja réwniez cene
wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnoscig zatozy¢ jej wykonanie przez Spoétke oraz ptatnosci kar
pienieznych za wypowiedzenie leasingu, jezeli w warunkach leasingu przewidziano mozliwos$¢ wypowiedzenia leasingu przez
Spotke. Zmienne optaty leasingowe, ktére nie zaleza od indeksu lub stawki, s3 uyjmowane jako koszty w okresie, w ktorym
nastepuje zdarzenie lub warunek powodujgcy ptatnosé

Przy obliczaniu wartosci biezacej optat leasingowych Spdtka stosuje kraricowa stope procentowa leasingobiorcy w dniu
rozpoczecia leasingu, jezeli stopy procentowej leasingu nie mozna z fatwoscia ustalic. Po dacie rozpoczecia kwota
zobowigzan z tytutu leasingu zostaje zwiekszona 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 statych optat leasingowych lub zmiany osgdu odnosnie zakupu aktywow bazowych.
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Leasing krdtkoterminowy i leasing aktywdw o niskiej wartosci

Spétka stosuje zwolnienie z ujmowania leasingu krétkoterminowego do swoich krétkoterminowych umow leasingu tj. umoéw,
ktérych okres leasingu wynosi 12 miesiecy lub krécej od daty rozpoczecia i nie zawiera opcji kupna. Spotka stosuje rowniez
zwolnienie w zakresie ujmowania leasingu aktywow o niskiej wartosci w odniesieniu do leasingu o niskiej wartosci. Optaty
leasingowe z tytutu leasingu krotkoterminowego i leasingu aktywow o niskiej wartosci ujmowane sg jako koszty metoda
liniowa przez okres trwania leasingu.

13.7.2  Spétka jako leasingodawca

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi Spétka zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce z posiadania
przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do umow leasingu operacyjnego. Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w toku
negocjowania umoéw leasingu operacyjnego dodaje sie do wartosci bilansowej srodka stanowigcego przedmiot leasingu i
ujmuje przez okres trwania leasingu na tej samej podstawie, co przychody z tytutu wynajmu. Warunkowe optaty leasingowe
sg ujmowane jako przychdd w okresie, w ktérym stang sie nalezne.

Spotka jako posredni leasingodawca klasyfikuje subleasing poprzez odniesienie do sktadnika aktywow ztytutu prawa
do uzytkowania wynikajgcego z leasingu gtdéwnego i ocene, czy jest to leasing operacyjny, czy finansowy. W szczegdlnosci,
jesli okres subleasingu stanowi wiekszg czes¢ okresu leasingu gtéwnego, Spotka klasyfikuje go jako leasing finansowy.

13.8. Utrata wartosci niefinansowych aktywéw trwatych

Na kazdy dzien bilansowy Spotka ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta nastgpic¢ utrata
wartosci ktéregos ze sktadnikow niefinansowych aktywéw trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, lub
w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci, Spotka dokonuje
oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego
dany sktadnik aktywow nalezy.

Wartos¢ odzyskiwalna skfadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego Srodki pieniezne odpowiada wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy tego sktadnika aktywdéw lub odpowiednio osrodka wypracowujacego
Srodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Wartos¢ odzyskiwalng ustala sie dla
poszczegdlnych aktywow, chyba ze dany sktadnik aktywdw nie generuje samodzielnie wptywdw pienieznych, ktére sa w
wiekszosci niezalezne generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywdw. Jesli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdw jest
wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej wartosci
odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy pieniezne sa 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 sktadnika aktywdéw. Odpisy aktualizujgce z
tytutu utraty wartosci sktadnikéw majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach
kosztow, ktére odpowiadaja funkcji sktadnika aktywow, w przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujgcy z tytutu utraty
wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow jest zbedny, lub czy powinien
zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepujg, Spdtka szacuje wartos¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow.
Poprzednio ujety odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci ulega odwrdceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od momentu ujecia
ostatniego odpisu aktualizujgcego nastgpita zmiana wartosci szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci
odzyskiwalnej danego sktadnika aktywdéw. W takim przypadku, podwyzsza sie wartos¢ bilansowg sktadnika aktywdéw do
wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej sktadnika aktywoéw,
jaka zostataby ustalona (po uwzglednieniu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach nie ujeto odpisu aktualizujgcego z tytutu
utraty wartosci w odniesieniu do tego skfadnika aktywow. Odwrdcenie odpisu aktualizujagcego z tytutu utraty wartosci
sktadnika aktywow ujmuje sie niezwtocznie jako przychdd. Po odwrdceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach
odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany w sposdb, ktory pozwala w ciggu pozostatego okresu
uzytkowania tego sktadnika aktywdéw dokonywaé systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowe;j
pomniejszonej o wartos¢ korncowa.
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13.9. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane jako cze$¢ kosztu wytworzenia Srodkdw trwatych, nieruchomosci
inwestycyjnych, wartosci niematerialnych. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki wyliczone przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, obcigzenia finansowe z tytutu umow leasingu oraz rdznice kursowe
powstaje w zwigzku z finansowaniem zewnetrznym do wysokosci odpowiadajgcej korekcie kosztu odsetek.

13.10. Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach wykazywane sg wedtug kosztu
historycznego po uwzglednieniu odpisow z tytutu utraty wartosci.

Jednostkami zaleznymi sg takie podmioty, ktdre Spétka kontroluje.

Sprawowanie kontroli przez Spétke ma miejsce wtedy, gdy:

¢ posiada wtadze nad danym podmiotem,

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

e ma mozliwo$¢ wykorzystania wtadzy w celu ksztattowania poziomu generowanych zwrotow.

Spoétka weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad innymi jednostkami, jezeli wystgpita sytuacja wskazujgca na zmiane
jednego lub kilku z wyzej wymienionych warunkdéw sprawowania kontroli.

W sytuacji, gdy Spoétka posiada mniej niz wiekszos¢ praw gtosdw w danej jednostce, ale posiadane prawa glosu sg
wystarczajgce do jednostronnego kierowania istotnymi dziataniami tej jednostki, oznacza to, ze sprawuje nad nig wtadze. W
momencie oceny, czy prawa gtosu w danej jednostce sg wystarczajace dla zapewnienia wtadzy, Spotka analizuje wszystkie
istotne okolicznosci, w tym:

e wielko$¢ posiadanego pakietu praw gtosu w poréwnaniu do rozmiaru udziatéw i stopnia rozproszenia praw gtosu
posiadanych przez innych udziatowcow;
e potencjalne prawa gtosu posiadane przez Spoétke, innych udziatowcéw lub inne strony;

¢ prawa wynikajgce z innych ustalert umownych; a takze

¢ dodatkowe okolicznosci, ktére mogg dowodzi¢, ze Spodtka posiada lub nie posiada mozliwosci kierowania istotnymi
dziataniami w momencie podejmowania decyzji, w tym schematy glosowania zaobserwowane na poprzednich Walnych
Zgromadzeniach Akcjonariuszy lub Zgromadzeniach Wspdlnikow.

Jednostkami stowarzyszonymi sg takie jednostki, na ktore Spdtka wywiera znaczacy wptyw, niebedace jednostkami
zaleznymi ani udziatami we wspdlnych przedsiewzieciach Spétki. Znaczacy wptyw jest to zdolnos¢ do uczestniczenia w
podejmowaniu decyzji z zakresu polityki finansowej i operacyjnej prowadzonej dziatalnosci gospodarczej; nie oznacza ona
jednak sprawowania kontroli bgdz wspétkontroli nad tg polityka.

Wspdlne przedsiewziecia to ustalenia umowne, na mocy ktérych dwie lub wiecej stron podejmuje dziatalnos¢ gospodarcza
podlegajgcg wspdtkontroli. Wspdtkontrola jest to okreslony w umowie podziat kontroli nad dziatalnoscig gospodarczg, ktéry
wystepuje tylko wowczas, gdy strategiczne decyzje finansowe i operacyjne dotyczace tej dziatalnosci wymagaja
jednomyslnej zgody stron sprawujgcych wspoétkontrole.
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13.11. Aktywa finansowe

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

e wyceniane wedfug zamortyzowanego kosztu,
* wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
* wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Jednostka klasyfikuje sktadnik aktywow finansowych na podstawie modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzadzania
aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajgcych z umowy przeptywdéw pienieznych dla skfadnika aktywow
finansowych (tzw. , kryterium SPPI”). Jednostka dokonuje reklasyfikacji inwestycji w instrumenty dtuzne wtedy i tylko wtedy,
gdy zmianie ulega model zarzadzania tymi aktywami.

Wycena na moment poczgtkowego ujecia

Z wyjatkiem niektérych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujecia jednostka wycenia sktadnik
aktywéw finansowych w jego wartosci godziwej, ktorg w przypadku aktywéw finansowych niewycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy powieksza sie o koszty transakcyjne, ktére mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia tych
aktywoéw finansowych.

Zaprzestanie uimowania
Aktywa finansowe wytacza sie z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:

* Prawa do uzyskania przeptywow pienieznych z aktywow finansowych wygasty, lub
e Prawa do uzyskania przeptywéw pienieznych z aktywdéw finansowych zostaly przeniesione a Spodtka dokonata
przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkdw z tytutu ich wtasnosci.

Wycena po poczgtkowym ujeciu
Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z czterech kategorii:

¢ Instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

¢ Instrumenty dtuzne wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

¢ Instrumenty kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
o Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Instrumenty diuzne — aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Skfadnik aktywéw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze warunki:

a) sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywéw pienieznych wynikajgcych z umowy, oraz

b) warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywdéw finansowych powoduja powstawanie w okreslonych terminach
przeptywow pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Spétka klasyfikuje

¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci,

® pozyczki spetniajgce test klasyfikacyjny SPPI, ktére zgodnie z modelem biznesowym wykazywane sg jako utrzymywane w
celu uzyskania przeptywow pienieznych,

¢ Srodki pieniezne i ekwiwalenty.

Przychody z tytutu odsetek oblicza sie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje sie w rachunku
zyskow i strat w pozycji ,,Przychody z odsetek”.
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Instrumenty diuzne — aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia sie 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 zaréwno
otrzymywanie przeptywow pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdw aktywodw finansowych; oraz

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

Przychody z tytutu odsetek, réznice kursowe oraz zyski i straty z tytutu utraty wartosci ujmowane sg w wyniku finansowym i
obliczane w taki sam sposdb jak w przypadku aktywoéw finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem. Pozostate
zmiany wartosci godziwej ujmowane s3 w przez inne catkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika
aktywéw finansowych tgczny zysk lub strata uprzednio rozpoznana w innych catkowitych dochodach zostaja
przeklasyfikowane z pozycji kapitatu wtasnego do wyniku finansowego.

Przychody z tytutu odsetek oblicza sie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje sie w
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,,Przychody finansowe”.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Spétka nie posiada aktywow 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 ujecia Spotka moze dokonac¢ nieodwotalnego wyboru dotyczacego ujmowania w innych
catkowitych dochodach pédiniejszych zmian wartosci godziwej inwestycji w instrument kapitatowy, ktory nie jest
przeznaczony do obrotu ani nie jest warunkowg zaptatg ujetg przez jednostke przejmujgcg w ramach potaczenia jednostek,
do ktérego ma zastosowanie MSSF 3. Wybédr taki dokonywany jest oddzielnie dla kazdego instrumentu kapitatowego.
Skumulowane zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach nie podlegajg przeklasyfikowaniu do
wyniku finansowego. Dywidendy ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wtedy, gdy powstaje uprawnienie
jednostki do otrzymania dywidendy, chyba ze dywidendy te w oczywisty sposdb stanowig odzyskanie czesci kosztow
inwestycji.

Na dziend 31 grudnia 2022 roku Spétka nie posiada 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 wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody, wycenia sie w wartosci godziwe]j przez wynik finansowy.

Zysk lub strate z wyceny inwestycji dtuznych do wartosci godziwe]j ujmuje sie w wyniku finansowym.

Dywidendy ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wtedy, gdy powstaje uprawnienie jednostki do
otrzymania dywidendy.

Do kategorii aktywdéw finansowych wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy Spétka klasyfikuje:

¢ pochodne instrumenty finansowe,

* akcje/udziaty przeznaczone do obrotu

W sytuacji, gdy Spoétka:

¢ posiada wazny tytut prawny do dokonania kompensaty ujetych kwot oraz
¢ zamierza rozliczy¢ sie w kwocie netto albo jednoczesnie zrealizowad sktadnik aktywoéw i wykonac¢ zobowigzanie

sktadnik aktywdéw finansowych i zobowigzanie finansowe kompensuje sie i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w
kwocie netto.

Porozumienie ramowe opisane w MSR 32 nie stanowi podstawy do kompensaty, jezeli nie zostang spetnione obydwa
kryteria opisane powyze;j.

31/75



Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

13.12. Utrata wartosci aktywow finansowych

Spdétka dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,ECL”) zwigzanych z instrumentami
dtuznymi wycenianymi wedtug 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, Spdtka stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis na oczekiwane straty
kredytowe w kwocie rdwnej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia przy uzyciu macierzy rezerw. Spotka
wykorzystuje swoje dane historyczne dotyczace strat kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wptyw
informacji dotyczacych przysztosci.

W przypadku pozostatych aktywéw finansowych, Spétka 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, Spdtka wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu
instrumentu finansowego w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia.

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

poczgtkowego ujecia w przypadku, gdy:

® nastgpi opdznienie w sptacie przekracza 180 dni - jednostki powigzane,
* nastgpi opdznienie w sptacie przekracza 30 dni - jednostki niepowigzane,
® nastgpi pogorszenie sytuacji ptynnosciowej kontrahentde, dla ktérych Spétka udzielita poreczenia.
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13.13. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nalezno$ci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug s3 ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem
odpisu na watpliwe naleznosci. Odpis na naleznosci oszacowywany jest wtedy, gdy $ciggniecie petnej kwoty naleznosci
przestato by¢ prawdopodobne.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos¢ naleznosci jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywdéw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto
odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na
dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako przychody finansowe.

Pozostate naleznosci obejmujg w szczegdlnosci naleznosci z tytutu leasingu oraz z tytutu kaucji.

Naleznosci budzetowe prezentowane sg w ramach pozostatych aktywdéw niefinansowych, z wyjatkiem naleznosci z tytutu
podatku dochodowego od oséb prawnych, ktére stanowiag w bilansie odrebna pozycje.

13.14. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

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

Saldo s$rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w sprawozdaniu przeptywéw pienieznych sktada sie z
okreslonych powyzej srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentow.

13.15. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery diuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug wartosci
godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery diuzne sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta
lub premie uzyskane w zwigzku z zobowigzaniem.

Przychody i koszty sg ujmowane w zysku lub stracie z chwilg usuniecia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia
metoda efektywnej stopy procentowej.

13.16. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg 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 celéw sprzedazy w niedalekiej przysztosci. Instrumenty pochodne, wigczajgc wydzielone instrumenty
wbudowane, sg rowniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba ze sg uznane za efektywne instrumenty
zabezpieczajace. Zobowigzania finansowe mogg by¢ przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco
obniza niespdjnos¢ traktowania, gdy zardwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw podlegajg innym
regulacjom; lub (ii) zobowigzania s3g czescig grupy zobowigzan finansowych, ktdre sg zarzadzanie i oceniane w oparciu o
wartos¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategig zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawierajg
wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie ujmowane.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci godziwej,
uwzgledniajac ich wartos$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci
godziwej tych instrumentow sg ujmowane w zysku lub stracie jako koszty lub przychody finansowe.
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Zobowigzania finansowe niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowe;.

Spoétka wytacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy obowigzek
okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast. Zastgpienie dotychczasowego instrumentu dtuznego przez
instrument o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi podmiotami Spétka ujmuje jako
wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace
modyfikacje warunkéw umowy dotyczace] istniejagcego zobowigzania finansowego Spdtka ujmuje jako wygasniecie
pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajgca z tytutu zamiany rdznice odnosnych wartosci
bilansowych wykazuje sie w zysku lub stracie.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego z tytutu podatku
od towardw i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére beda rozliczone poprzez dostawe towardw,
ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sa w kwocie wymagajacej zaptaty.

13.17. Rezerwy

Rezerwy tworzone s3 wowczas, gdy na Spofce cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy
ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Spdtka spodziewa sie, ze
koszty objete rezerwa zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany
jako odrebny skfadnik aktywdw, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi.
Koszty dotyczgce danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskdéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywdéw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto
odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym
zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z
uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

13.18. Swiadczenia pracownicze

Zgodnie z zaktadowymi systemami wynagradzania pracownicy Spétki maja prawo do odpraw emerytalnych. Odprawy
emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przejScia na emeryture. Wysokos¢ odpraw emerytalnych zalezy od
stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika. Spotka tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw
emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztéw do okreséw, ktérych dotycza. Wedtug MSR 19 odprawy emerytalne sg
programami okreslonych swiadczen po okresie zatrudnienia. Wartos¢ biezgca tych zobowigzan na kazdy dzien bilansowy
jest obliczona przez Zarzad Spotki. Naliczone zobowigzania sg réwne zdyskontowanym ptatnosciom, ktére w przysztosci
zostang dokonane, z uwzglednieniem rotacji zatrudnienia i dotycza okresu do dnia bilansowego. Informacje demograficzne
oraz informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg o dane historyczne. Zyski i straty z obliczen sg rozpoznawane w zysku lub
stracie.

Ponowna wycena zobowigzan z tytutu s$wiadczen pracowniczych dotyczacych programéw okreslonych swiadczen
obejmujaca zyski i straty aktuarialne ujmowana jest w innych catkowitych dochodach i nie podlega pdzniejszej reklasyfikacji
do zysku lub straty.

Spotka rozpoznaje nastepujace zmiany w zobowigzaniach netto z tytutu okreslonych swiadczen w ramach odpowiednio
kosztu wtasnego sprzedazy, kosztow ogdlnego zarzadu na ktére sktadajg sie:

- koszty zatrudnienia (w tym miedzy innymi koszty biezgcego zatrudnienia, kosztéw przesztego zatrudnienia)

- odsetki netto od zobowigzania netto z tytutu okreslonych swiadczen.
13.19. Pfatnosci w formie akcji

Pracownicy (w tym cztonkowie zarzadu) Spotki nie otrzymujg nagrod w formie akgji.
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13.20. Przychody z tytutu umoéw z klientami

Spotka stosuje MSSF 15 Przychody z uméw z klientami do wszystkich umoéw z klientami, z wyjgtkiem umdw leasingowych
objetych zakresem MSSF 16 Leasing, instrumentéw finansowych i innych praw lub zobowigzah 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 wspdlnych
przedsiewzieciach.

Podstawowa zasadg MSSF 15 jest ujmowanie przychodéw w momencie transferu doébr i ustug do klienta, w wartosci
odzwierciedlajgcej cene oczekiwang przez jednostke, w zamian za przekazanie tych débr i ustug.

Zasady te sg stosowane przy wykorzystaniu modelu pieciu krokéw:

o zidentyfikowano umowe z klientem,

 zidentyfikowano zobowigzania do wykonania $wiadczenia w ramach umowy z klientem,

o okreslono cene transakgji,

* dokonano alokacji ceny transakcji do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania swiadczenia,
e ujeto przychody w momencie realizacji zobowigzania wynikajacego z umowy.

Identyfikacja umowy z klientem

Spétka ujmuje umowe z klientem tylko wéwczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujgce kryteria:

e strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi praktykami handlowymi) i
sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkdéw;

® Spotka jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczace débr lub ustug, ktére majg zostac przekazane;

* Spodtka jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére maja zostac przekazane;

e umowa ma tre$¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwaé, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ryzyko, rozktad w czasie lub
kwota przysztych przeptywdw pienieznych jednostki); oraz

¢ jest prawdopodobne, ze Spdtka otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi,
ktére zostang przekazane klientowi.

Oceniajac, czy otrzymanie kwoty wynagrodzenia jest prawdopodobne, Spotka uwzglednia jedynie zdolnos¢ i zamiar zaptaty
kwoty wynagrodzenia przez klienta w odpowiednim terminie. Kwota wynagrodzenia, ktére bedzie przystugiwato Spodtce,
moze by¢ nizsza niz cena okreslona w umowie, jesli wynagrodzenie jest zmienne, poniewaz jednostka moze zaoferowac
klientowi ulge cenowa.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W momencie zawarcia umowy Spétka 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 wyodrebnié¢ lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w
przypadku ktérych przekazanie na rzecz klienta ma taki sam charakter.

Dobro lub ustuga przyrzeczone klientowi sg odrebne, jezeli spetnione sg obydwa nastepujgce warunki:

o klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi zasobami, ktére sg
dla niego tatwo dostepne, oraz

® zobowigzanie Spoétki do przekazania dobra lub ustugi na rzecz klienta mozna zidentyfikowac jako odrebne w stosunku do
innych zobowigzan okreslonych w umowie.

Ustalenie ceny transakcyjnej

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

Jesli wynagrodzenie okreslone w umowie obejmuje kwote zmienng, Spétka oszacowuje kwote wynagrodzenia, do ktérego
bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta. Spétka szacuje kwote
wynagrodzenia zmiennego, stosujgc jedng z nastepujacych metod w zaleznosci od tego, ktéra z nich pozwoli Spétce
dokfadniej przewidzie¢ kwote wynagrodzenia, do ktérego jest uprawniona:

¢ wartos¢ oczekiwana — warto$¢ oczekiwana to suma iloczynéw mozliwych kwot wynagrodzenia

i odpowiadajgcych im prawdopodobienstw wystgpienia. Warto$¢ oczekiwana moze by¢ wiasciwym szacunkiem kwoty
wynagrodzenia zmiennego, jesli Spotka zawiera duzg liczbe podobnych uméw.

e warto$¢ najbardziej prawdopodobna — warto$é najbardziej prawdopodobna to pojedyncza, najbardziej prawdopodobna
kwota z przedziatu mozliwych kwot wynagrodzenia (tj. pojedynczy najbardziej prawdopodobny wynik umowy). Wartos¢
najbardziej prawdopodobna moze by¢ wiasciwym szacunkiem kwoty wynagrodzenia zmiennego, jesli umowa ma tylko dwa
mozliwe wyniki (na przyktad Spotka albo uzyskuje premie za wyniki, albo nie).

Spotka zalicza do ceny transakcyjnej czes$é lub catos¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w takim zakresie, w jakim
istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastapi odwrdcenie znaczacej czesci kwoty wezesniej ujetych skumulowanych
przychoddw w momencie, kiedy ustanie niepewnos¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego.

Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowiqzar do wykonania Swiadczenia

Spotka przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego dobra lub
odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Spétki — przystuguje
jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.

Spetnianie zobowiqzar do wykonania Swiadczenia

Spoétka 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 ciggtych, na
podstawie ktérych Spotka ma prawo do otrzymania od klienta wynagrodzenia w kwocie, ktéra odpowiada bezposrednio
wartosci, jaka dla klienta ma swiadczenie dotychczas wykonane, Spétka ujmuje przychéd w kwocie, ktérag ma prawo
zafakturowad.

Wynagrodzenie zleceniodawcy a wynagrodzenie posrednika

W przypadku, gdy w dostarczanie débr lub ustug klientowi zaangazowany jest inny podmiot, Spotka okresla czy charakter
przyrzeczenia Spotki stanowi zobowigzanie do wykonania swiadczenia polegajgcego na dostarczeniu okreslonych débr lub
ustug (w tym przypadku Spoétka jest zleceniodawcy) czy tez na zleceniu innemu podmiotowi dostarczenia tych débr lub ustug
(w tym przypadku Spoétka jest posrednikiem).

Spotka jest zleceniodawca, jesli sprawuje kontrole 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 wystepujgca w umowie jako zleceniodawca moze sama wypetnic¢
zobowigzanie do wykonania swiadczenia lub moze powierzy¢ wypetnienie tego zobowigzania lub jego czesci innemu
podmiotowi (np. podwykonawcy) w jej imieniu. W takiej sytuacji Spotka ujmuje przychody w kwocie wynagrodzenia brutto,
do ktérego — zgodnie z jej oczekiwaniem — bedzie uprawniona w zamian za przekazane dobra lub ustugi.

Spotka dziata jako posrednik, jesli jej zobowigzanie do wykonania swiadczenia polega na zapewnieniu dostarczenia débr lub
ustug przez inny podmiot. W taki przypadku Spétka 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.

Naleznosci

W ramach naleznosci Spétka ujmuje prawa do wynagrodzenia w zamian za dobra lub ustugi, ktére przekazata klientowi,
jezeli prawo to jest bezwarunkowe (jedynym warunkiem wymagalnosci wynagrodzenia jest uptyw okreslonego czasu).
Spétka ujmuje nalezno$é zgodnie z MSSF 9 (nota 12 oraz 22.1). W momencie poczatkowego ujecia naleznosci z tytutu
umowy wszelkie réznice pomiedzy wyceng naleznosci zgodnie z MSSF 9 a odpowiadajaca jej wczesniej ujeta kwota
przychoddw Spédtka ujmuje jako koszt (strata z tytutu utraty wartosci).

Zobowigzania z tytutu umowy w ramach zobowigzan z tytutu umowy Spétka ujmuje otrzymane lub nalezne od klienta
wynagrodzenie, z ktérym wigze sie obowigzek przekazania klientowi débr lub ustug.
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Aktywa z tytutu prawa do zwrotu

W ramach aktywoéw z tytutu prawa do zwrotu Spétka ujmuje prawo do odzyskania produktow od klientéw po wywigzaniu
sie ze zobowiazania do zwrotu zaptaty.

Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia

Spétka ujmuje zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia, jezeli po jego otrzymaniu oczekuje, ze zwrdci jego czes¢ lub catosé
klientowi. Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia wycenia sie w kwocie otrzymanego wynagrodzenia (lub naleznosci), do
ktérego — zgodnie z oczekiwaniem jednostki — nie jest ona uprawniona (tj. 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.

13.20.1. Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej stopy
procentowej, stanowigcej stope dyskontujacg przyszte wptywy pieniezne przez szacowany okres zycia instrumentow
finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywdw finansowych.

13.20.2. Dywidendy
Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.
13.20.3. Przychody z tytutu wynajmu

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych oraz sktadnikéw majgtku Spétki ujmowane sa w okresach
miesiecznych w dacie wykonania ustugi przez okres wynajmu w stosunku do otwartych umoéw w przypadku klasyfikacji
leasingu jako operacyjny.
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13.21. Podatki

13.21.1. Podatek biezacy
Zobowigzania I naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie W wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organdéw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organéw podatkowych) z
zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz obowigzywaty na dzien
bilansowv.

13.21.2. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan bilansowych w stosunku
do réznic przejSciowych wystepujacych na dzier bilansowy miedzy wartoscig podatkowa aktywdéw i zobowigzan a ich
wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

- z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywdw bgdz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek i w chwili
jej zawierania nie majgcej wptywu ani na zysk lub strate brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

- w przypadku dodatnich réznic przejSciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i
udziatdbw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przejSciowych
podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci rdznice przejsciowe nie
ulegng odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane s3 w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych, jak
réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w
takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli
wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty

- z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejSciowych powstajg w
wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywdow badZ zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek i w
chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na zysk lub strate brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa
oraz

- w przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz
udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie
jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejSciowe
ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic
przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdw 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 wystarczajgcego
do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywdéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety
sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzier bilansowy i jest
ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania,
ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

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

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub stratg: w
innych catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale
wtasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

Spotka kompensuje ze sobg aktywa z tytutu 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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13.21.3. Podatek od towaréw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania s3 ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towardéw i ustug, z
wyjatkiem:

- gdy podatek od towaréw i ustug zaptacony przy zakupie aktywoéw lub ustug nie jest mozliwy do odzyskania od organdéw
podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako cze$¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub jako cze$¢ pozycji
kosztowej oraz

- naleznosci i zobowigzan, ktére sa wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towardéw i ustug.

Kwota netto podatku od towardw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organéw podatkowych jest
ujeta w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako cze$¢ naleznosci lub zobowigzan.

13.21.4. Ocena niepewnosci co do rozliczen podatkowych

Jezeli w ocenie Spétki jest prawdopodobne, ze podejscie do kwestii podatkowej lub grupy kwestii podatkowych bedzie
zaakceptowane przez organ podatkowy, Spdtka okre$la dochdéd 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 Spotka stwierdzi, ze nie jest prawdopodobne, ze organ podatkowy zaakceptuje podejscie Spotki do kwestii podatkowej
lub grupy kwestii podatkowych, woéwczas Spétka odzwierciedla wptyw niepewnosci przy ustalaniu dochodu do
opodatkowania (straty podatkowej), niewykorzystanych strat podatkowych, niewykorzystanych ulg podatkowych lub stawek
podatkowych. Spétka odzwierciedla ten efekt za pomoca okreslenia najbardziej prawdopodobnego scenariusza.

13.22. Zysk netto na akcje

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spoétki podzielony przez $rednig wazong
liczbe akcji zwyktych wystepujacych w danym okresie.

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

14. Segmenty operacyjne

Dla celdw zarzadczych Spétka zostata podzielona na czesci w oparciu o wytwarzane produkty i Swiadczone ustugi. Istnieja
zatem nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

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

2. Segment Ustugi Holdingowe zajmuje sie gtéwnie $wiadczeniem ustug w zakresie obstugi prawnej i kadrowo-ptacowej oraz
administracyjnej dla spétek zaleznych. Do segmentu tego zostaty przyporzadkowane réwniez ustugi doradztwa finansowego
w pozyskaniu kredytu i zarzadzania kredytem.

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

Zaden z segmentéw operacyjnych Spétki nie zostat potaczony z innym segmentem w celu stworzenia powyzszych
sprawozdawczych segmentow operacyjnych.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentéw w celu podejmowania decyzji dotyczacych alokacji zasobdw,
oceny skutkow tej alokacji oraz wynikéw dziatalnosci. Podstawg oceny wynikdw dziatalnosci jest zysk lub strata na
dziatalnosci operacyjnej. Finansowanie Spofki (tacznie z kosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek dochodowy sg
monitorowane na poziomie Spétki i nie ma miejsca ich alokacja do segmentow.

Zysk operacyjny segmentdw nie obejmuje:

- kosztéw ogodlnego zarzadu,

- pozostatych kosztéw operacyjnych,

- kosztéw finansowych innych niz odsetki od otrzymanych pozyczek od jednostek zaleznych,
- zyskéw (strat) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych,

- pozostatych przychodéw operacyjnych,

- pozostatych przychodéw innych niz dotyczace ustug poreczen swiadczen pienieznych.

Aktywa alokowane do segmentéw nie obejmuja:
- aktywodw z tytutu odroczonego podatku dochodowego,
- $Srodkdéw pienieznych i ich ekwiwalentéw,
- pozostatych krétkoterminowych aktywdw finansowych (akcje i obligacje notowane na gietdzie).

- naleznosci z tytutu podatku dochodowego
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SEGMENTY OPERACYJNE NAJEM AKTYWOW | USLUGI HOLDINGOWE OGOLEM

za okres od 01.01 do 31.12.2022 roku

Przychody przypisane do segmentéw 2657 22318 24975
Wynik operacyjny segmentu 2179 4325 6504
Pozostate informacje: -
Amortyzacja (prezentowana w koszcie $wiadczenia ustug) 711 711
Aktywa segmentu sprawozdawczego 20633 287 694 308 327
za okres od 01.01 do 31.12.2021 roku

Przychody przypisane do segmentéw 2871 14193 17 064
Wynik operacyjny segmentu 2995 3130 6125
Pozostate informacje: -
Amortyzacja (pr w koszcie swiad, iia ustug) 542 542
Aktywa segmentu sprawozdawczego 20633 256 384 277017

W 2022 roku, podobnie jak w okresie poréwnawczym, Spétka osiggata gtéwnie przychody z tytutu swiadczenia ustug
kadrowych i administracyjnych, otrzymanych dywidend i odsetek od pozyczek wewnatrzgrupowych, ustug poreczen
pienigznych oraz wynajmu majatku do spétek zaleznych.

Warto$¢ tgczna przychoddw zwigzanych z dziatalno$cig segmentéw w okresie sprawozdawczym wyniosta 24.975 tys.
PLN i byta wyzsza 0 7.911 tys PLN w stosunku do 2021 roku. Przychody z uméw z klientami w kwocie 22.318 tys. PLN
sg prezentowane w segmencie ustugi holdingowe. Kwota 2.657 tys. PLN ujeta w segmencie najem aktywdw stanowi
zgodnie z MSSF 16 przychdd z wynajmu nieruchomosci oraz srodkéw transportu.

Koszty operacyjne

Spdtka ponosi koszty zwigzane gtéwnie z wynajmem majatku do spétek zaleznych oraz $wiadczenia ustug kadrowych i
administracyjnych, w wiekszosci koszty te stanowi amortyzacja sktadnikéw majatku trwatego, wynagrodzenia
pracownikéw oraz ustugi obce zwigzane z czynszem, najmem.

Na koszty segmentu najem sktadajg sie gtéwnie koszty eksploatacji, koszty utrzymania nieruchomosci. Inne koszty niz
opisane wczesniej sg prezentowane w pozycji koszty $wiadczenia ustug i dotycza ustug holdingowych.

Koszty zwigzane z dziatalnoscia w 2022 roku osiggnety poziom 7.172 tys. PLN i byly wyzsze o 1.256 tys PLN w

stosunku do analogicznego okresu 2021.

UZGODNIENIE WYNIKOW SEGMENTOW OPERACYINYCH Z od 01.01 do 31.12.2022 od 01.01 do 31.12.2021
WYNIKIEM JEDNOSTKI PRZED OPODATKOWANIEM : o : o

Wynik operacyjny segmentéw 6504 6125
Pozostate przychody nie przypisane do segmentéw: 1082 479
- aktuazliacja wyceny wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 236 200
- zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 31 122
- zwrot z polis ubezpieczeniowych - 2
- spisanie/przedawnienie zobowigzan 5
- zysk ze sprzedazy akcji obcych - -
- przychody finansowe inne niz odsetki od otrzymanych pozyczek
od jednostek zaleznych 71
- odsetki od lokat 75
- réznice kursowe 194
- rozliczenie IRS 78
-refaktury 103
-rozwigzane rezerwy 168
- rozliczenia (uzgodnenie) sald 77
-inne 115 84
Pozostate koszty nie przypisane do segmentow: 8925 9553
- koszty Zarzadu 6 640 5670
- koszty finansowe inne niz odsetki od otrzymanych pozyczek od
jednostek zaleznych 296 1830
- aktuazliacja wyceny wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 1560 2003
- zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych - -
- darowizny 20 50
-odpis na udziaty 400
-inne
Zysk z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (15) (10)
Korekty razem 9992 10 022
2Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1354) (2959)
Aktywa segmentéw
tacznie aktywa segmentow operacyjnych 308 327 277017
Aktywa nie alokowane do segmentow 476 476
Aktywa razem 308 803 277 493
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INFORMACIE DOTYCZACE OBSZAROW od 01.01 do 31.12.2022

od 01.01 do 31.12.2021

GEOGRAFICZNYCH Przychody

Przychody

Polska

24 975

17 064

Ogoétem

24 975

17 064

INFORMACJE DOTYCZACE GEOWNYCH od 01.01 do 31.12.2022

od 01.01 do 31.12.2021

KLIENTOW Przychody Segment Przychody Segment
Spotki zalezne 2 657 | najem aktywow 2 871 | najem aktywéw
Spotki zalezne 22 318 | ustugi holdingowe 14 193 | ustugi holdingowe
Ogoétem 24 975 X 17 064 X
15. Przychody i koszty
15.1. Koszty ogdlnego Zarzadu

Koszty ogdlnego Zarzadu w okresie sprawozdawczym osiggnety poziom 6.640 tys. PLN. W stosunku do 2021 roku wartosc

wzrosta 0 970 tys. PLN.

15.2. Pozostate przychody operacyjne

od 01.01 do 31.12.2022

od 01.01 do 31.12.2021

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 31 122
Rozwigzanie niewykorzystanej rezerwy - -
Zwrot z polis ubezpieczeniowych - -
Spisanie/przedawnienie zobowigzan 5 -
Wyksiegowanie odpisu na udziaty - -
Aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnej 236 200
Poreczenia $wiadczen pienieznych 1434 1171
Zysk ze sprzedazy akcji obcych - -
Inne przychody 810 87
Pozostate przychody operacyjne razem 2516 1580

15.3. Pozostate koszty operacyjne

od 01.01 do 31.12.2022

od 01.01 do 31.12.2021

Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Korekta VAT o wspétczynnik dot 2018 roku
Likwidacja srodkéw trwatych
Spisanie/przedawnienie naleznosci

Darowizny 20 50
Aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnej 1560 2002
Inne koszty - 1
Pozostate koszty operacyjne razem 1580 2053
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15.4. Przychody z odsetek

PRZYCHODY FINANSOWE

od 01.01 do 31.12.2022

od 01.01 do 31.12.2021

Przychody z odsetek :

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 75 1
Pozyczki 8 898 4704
Pozostate naleznosci - 69
Przychody z odsetek razem 8973 4774

14.5. Koszty finansowe

KOSZTY FINANSOWE

od 01.01 do 31.12.2022

od 01.01 do 31.12.2021

Koszty odsetek :

Zobowiazania z tytutu leasingu 446 608
Kredyty bankowe 650 381
Pozyczki 9 660 5125
Dtuzne papiery wartosciowe (obligacje) 542 404
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 2 -
Koszty odsetek tacznie 11 300 6518
Wycena aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy:

Zyski (straty) (-/+) z tytutu réznic kursowych:

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty - 174
Zyski (straty) (-/+) z tytutu réznic kursowych - 174
Inne koszty finansowe 295 161
Koszty finansowe razem 11 595 6 853
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15.6. Koszty wedtug rodzajow

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2022 31.12.2021
Amortyzacja 997 920
Swiadczenia pracownicze 5724 4950
Zuzycie materiatow i energii 487 255
Ustugi obce: 5365 4590
Czynsz, wynajem 915 816
Ustugi ksiegowe 989 800
Ustugi doradcze i audytowe 1049 1067
Obstuga prawna 224 216
Koszty utrzymania nieruchomosci 839 861
Ogloszenia prasowe 85
ustugi programowania 252
dostep do Saldeo 93
Ustugi pozostate 919 830
Podatki i optaty: 957 680
Pozostate koszty rodzajowe 282 191
Koszty wedfug rodzaju razem 13 812 11586
Koszt wtasny sprzedazy oraz koszty ogdlnego zarzadu 13 812 11586

15.7. Koszty amortyzacji, odpiséw aktualizujgcych, réznic kursowych oraz zapaséw ujete w zysku lub stracie

0d 01.01 do 31.12.2022

0d 01.01 do 31.12.2021

Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy:

Amortyzacja srodkéw trwatych 6 2
Amortyzacja aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania 110 540
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu:
Amortyzacja srodkéw trwatych 141 119
Amortyzacja srodkow trwatych z tytutu prawa do uzytkowania 730 247
Amortyzacja aktywow niematerialnych 10 12
15.8. Koszt Swiadczen pracowniczych
KOSZTY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH od 01.01 do 31.12.2022 od 01.01 do 31.12.2021
Koszty wynagrodzen 5010 4396
Koszty ubezpieczen spotecznych i innych $wiadczen 744 551
Koszty $wiadczeri pracowniczych razem 5754 4947
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych zaprezentowane zostaty w nocie 27.2.
16. Podatek dochodowy
16.1. Obcigzenie podatkowe
Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego wyniku finansowego za rok zakorczony 31.12.2022 roku i 31.12.2021 roku:
od 01.01 do 31.12.2022 od 01.01 do 31.12.2021
Podatek biezqcy:
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy - -
Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy - -
Podatek biezacy - -
Podatek odroczony:
Powstanie i odwrdcenie réznic przejsciowych 206 (119)
Rozliczenie niewykorzystanych strat podatkowych - -
Podatek odroczony 206 (119)
Podatek dochodowy razem 206 (119)

16.2. 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 Spotki za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku i

31 grudnia 2021 roku przedstawia sie nastepujgco:

od 01-01 do od 01-01 do

PODATEK DOCHODOWY 31-12-2022 31-12-2021
Wynik przed opodatkowaniem (1354) (2959)
Stawka podatku obowigzujaca w Polsce 19% 19%
Podatek dochodowy wg ustawowej stawki podatkowej obowigzujgcej w Polsce (257) (562)
Przychody trwale niebedace podstawa do opodatkowania (619) (609)
Nieujete straty podatkowe 1006 638
Odpisanie aktywa na podatek odroczony utworzonego w poprzednich okresach - 509
Pozostate koszty trwale niebedgce kosztem podatkowym 76 198
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 206 174
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16.3. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujgcych pozyciji:

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY 31.12.2022 31.12.2021

Saldo na poczqtek okresu:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 384 348
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 968 1051
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (584) (703)
Zmiana stanu w okresie wptywajqca na:
Rachunek zyskéw i strat (+/-) (206) 119
Inne catkowite dochody (+/-) - -
Rozliczenie potaczenia jednostek gospodarczych (zyski zatrzymane) (5763)
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: (6 553) (584)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 466 348
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7019 968

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Na podstawie prognozy przysztych przychoddw i kosztéw podatkowych w poszczegdlnych "koszykach" oraz biorgc pod uwage dotychczas ponoszone
straty podatkowe, Zarzad ocenit, ze nie jest prawdopodobne, ze w ktérymkolwiek z "koszykéw" zostang osiggniete przyszte dochody do
opodatkowania wystarczajace do odliczenia od niego nierozliczonych strat podatkowych wynoszgcych na 31 grudnia 2022 roku 438 tys zt (dotyczaca
przychodoéw z zyskéw kapitatowych) i 4.848 tys zt (z pozostatych zrédet przychodéw). Na tej podstawie podjat decyzje o nietworzeniu aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego od nierozliczonych strat podatkowych na 31 grudnia 2022 roku.

Zmiana stanu
TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH SILLI : EELLIELILE
okresu Al n . okresu
rachunek zyskow i inne catkowite
strat dochody
stan na 31.12.2022
Aktywa:
Odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci 41 37 - 78
Wycena bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug - - -
Wycena bilansowa pozostatych naleznosci 3 - 3
Odpis aktualizujacy wartos¢ udziatow - -
Odpis aktualizujacy wartos¢ pozyczek 23 (4) - 19
Odpis aktualizujacy wartosc poreczen 27 - 27
Zobowiqzania:
Niewyptacone zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych 14 33 - 47
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 31 11 - 42
Pozostate rezerwy oraz przychody przysztych okreséw 80 (18) - 62
Aktualizacja kredytu wg zamortyzowanego kosztu 37 (16) - 21
Odsetki od obligacji -
Wycena bilansowa kredytu i pozyczek 119 (25) - 94
Wycena bilansowa zobowigzar 3 44 47
odsetki IRS 6 (4) 2
Wycena IRS 24 - 24
Razem 384 82 - 466
Ponizsza tabela przedstawia terminy, w jakich uptywa termin rozliczenia strat.
Maksymalna Maksymalna Maksymalna Maksymalna Maksymalna
kwota do kwota do kwota do kwota do kwota do
odliczenia w odliczenia w odliczenia w odliczenia w 2026 [odliczenia w
2023 roku 2024 roku 2025 roku roku 2027 roku
Strata podatkowa pozostate Zzrédta — 2018 rok - 6.532 tys zt 3266
Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2019 rok - 207 tys zt 103.5 103.5
Strata podatkowa pozostate Zzrédta — 2019 rok - 5.112 tys zt 2566 2566
Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2020 rok - 242 tys zt 121 121 121
Strata podatkowa pozostate Zzrédta — 2020 rok - 3.114 tys zt 1557 1557 1557
Strata podatkowa pozostate Zzrédta — 2021 rok -2.792 tys zt 1396 1396 1396 1396
Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2021 rok -329 tys zt 164.5 164.5 164.5 164.5
Strata podatkowa pozostate zrodta — 2022 rok - 438 tys zt 219 219 219 219 219
Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2022 rok -4.848 tys zt 2424 2424 2424 2424 2424
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Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Zmiana stanu

e Saldo na Saldo na
TYTULY ROZNIC PRZEISCIOWYCH poczatek rachunek | inne catkowite | oniec okresu
okresu zyskéw i strat dochody
stan na 31.12.2021
Aktywa:
Odpis aktualizujacy wartosé naleznosci 41 - 41
Wycena bilansowa pozostatych naleznosci 2 1 - 3
Wycena bilansowa akcji obcych i obligacji - - -
Odpis aktualizujacy warto$¢ pozyczek 24 (1) - 23
Odpis aktualizujacy wartosc poreczen 24 3 - 27
Zobowigzania:
Niewyptacone zobowigzania z tytutu Swiadczen pracowniczych 40 (26) - 14
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 33 (2) - 31
Pozostate rezerwy oraz przychody przysztych okresow 101 (21) - 80
Aktualizacja kredytu wg zamortyzowanego kosztu 37 - - 37
Odsetki od obligacji 11 (11) - -
Wycena bilansowa kredytu i pozyczek 35 84 - 119
Wycena bilansowa zobowiqzan 3 3
Odsetki IRS - 6 - 6
Razem 348 36 - 384
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:
saldo na Zmiana stanu Saldo s
TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH poczatek rachunek | inne catkowite | oniec okresu
okresu zyskéw i strat dochody
Stan na 31.12.2022
Aktywa:
Rdznica miedzy wartoscig bilénsowa i Podatkowa rzeczowych aktywdw trwatych i ) 2) i i
aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnej 941 46 - 987
Odsetki naliczone a niezaptacone od pozyczek udzielonych. 27 270 - 297
Nalezno$¢ z tytutu podatku VAT (korekta proporcji VAT za biezacy rok) - (42) - (42)
Wycena kredytu inwestycyjnego wg zamortyzowanego kosztu (2) 16 - 14
Wycena bilansowa akcji obcych - - - -
Zobowigzania: - - - -
Rozliczenie potaczenia jednostek gospodarczych (aktuaizacja wartosci ) ) 5763 5763
nieruchomosci inwestycyjnej)
Razem 968 288 5763 7019
saldo na Zmiana stanu sl
TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH poczatek rachunek | inne catkowite koni‘:cz:;su
okresu zyskéw i strat dochody
Stan na 31.12.2021
Aktywa:
Réznica miedzy wartoscig bilansowg i podatkowa rzeczowych aktywéw trwatych 13 (11) - 2
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnej 932 9 - 941
Naleznosci z tytutu prawa do uzytkowania - - -
Odsetki naliczone a niezaptacone od pozyczek udzielonych. 29 (2) - 27
Nalezno$¢ z tytutu podatku VAT (korekta proporcji VAT za biezacy rok) 12 (12) -
Wycena kredytu inwestycyjnego wg zamortyzowanego kosztu 65 (67) (2)
Wycena bilansowa akcji obcych - -
Razem 1051 (83) - 968
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17. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Jednostka nie posiada aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy.

18. Majatek socjalny oraz zobowiazania z ZF$S
Spoétka nie tworzy funduszu Swiadczer Socjalnych i nie dokonuje okresowych odpisdw.
19. Zysk przypadajacy na jedna akcje

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres, przez srednig wazong
liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres, przypadajagcego na
zwyktych akcjonariuszy, przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwykitych wystepujgcych w ciggu okresu,
skorygowang o srednig wazong akcji zwyktych, ktore zostatyby wyemitowane na konwersji wszystkich rozwadniajacych
potencjalnych instrumentéow kapitatowych w akcje zwykte. W okresie objetym sprawozdaniem oraz w okresie
poréwnywalnym nie wystapity instrumenty rozwadniajace.

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczgce zysku oraz akgji, ktdre postuzyty do wyliczenia podstawowego i rozwodnionego
zysku na jedng akcje (liczba akcji pomniejszona zostata o ilo$¢ posiadanych przez Spotke akcji wtasnych):

ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCJE
od 01.01 do 31.12.2022 | od 01.01 do 31.12.2021
Liczba akgji sto jako ik wzoru (poza akcjami wtasnymi)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 75029 549 75029543
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 75029 549 75029 549
Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (tys. PLN) (1560) (2840)
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (0.02) (0.04)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (0.02) (0.04)

W dniu 22 maja 2020 Grupa Kapitatowa zakupita 414.031 sztuk akcji wtasnych, za cene wynoszaca 2,20 zt za jedna akcje, o
tacznej wartosci 911 tys PLN.

Przeprowadzony w maju 2020 roku skup akcji wiasnych zostat zrealizowany w ramach upowaznienia udzielonego Zarzgdowi
przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki 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 tgcznej cenie
910.868,20 zt. Nabyte Akcje stanowig 0,54% kapitatu zaktadowego Spoétki oraz 0,54% ogodlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spofki.

Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Zarzad Spétki nie podjat decyzji ktéry cel skupu zostanie finalnie
zrealizowany.
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20. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do zaptaty

Walne Zgromadzenie Spétki odbyte w dniu 10 czerwca 2022 roku nie uchwalito, w zwigzku z sytuacja spowodowang
zaostrzeniami pandemicznymi, wyptaty dywidendy oraz postanowito pokry¢ strate netto z zyskéw przysztych okreséw.

Nie wystepujg ograniczenia w zakresie dywidendy poza tymi wskazanymi w przepisach ogdlnych prawa o spoétkach
handlowych.

Zarzad Spotki rekomenduje pokrycie straty za rok 2022 w kwocie 1.558.906.92 PLN z zyskéw przysztych okresow.

21. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe
Pozostate aktywa
Budynki i Maszyny Srodki ; i Y
Grunty . ) Srodki trwate w Razem
budowle |iurzadzenia| transportu .
trwate trakcie
wytwarzania
Stan na 31.12.2022
Wartos¢ bilansowa brutto, w tym: - 73 3245 804 363 44 4529
skapitalizowane koszty finansowe - - - - - - -
Skumulowane umorzenie i odpisy - (56) (3158) (774) (293) - (4 281)
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2022 - 17 87 30 70 44 248
Rzeczowe
a Pozostate aktywa
Budynki i Maszyny Srodki ’z . Y
Grunty ) . Srodki trwate w Razem
budowle |iurzadzenia | transportu .
trwate trakcie
wytwarzania
Stan na 31.12.2021
Warto$¢ bilansowa brutto, w tym: - 73 3097 865 363 20 4418
skapitalizowane koszty finansowe - - - - - - -
Skumulowane umorzenie i odpisy - (50) (3 060) (815) (214) - (4 139)
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2021 - 23 37 50 149 20 279
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Rzeczowe
. a Pozostate aktywa
ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ RZECZOWYCH Budynki i Maszyny Srodki ’z . Y
A Grunty X ., Srodki trwate w Razem
ATYWOW TRWALYCH budowle i urzadzenia | transportu A
trwate trakcie
wytwarzania
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 01.01.2022 roku - 23 37 51 148 20 279
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie) - - 84 - 9 44 137
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - - - (20) (20)
Amortyzacja (-) - (6) (70) (20) (52) - (148)
Wartosc bilansowa netto na dzien 31.12.2022 - 17 51 31 105 a4 248
Rzeczowe
. a Pozostate aktywa
ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ RZECZOWYCH Budynki i Maszyny Srodki ’z . Y
A Grunty X ., Srodki trwate w Razem
ATYWOW TRWALYCH budowle i urzadzenia | transportu A
trwate trakcie
wytwarzania
Wartos¢ bilansowa netto na dziert 01.01.2021 roku - 29 41 70 145 20 305
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie) - - 33 22 39 - 94
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - - - -
Amortyzacja (-) - (6) (37) (41) (36) - (120)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2021 - 23 37 51 148 20 279
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22. Leasing

22.1 Spétka jako leasingobiorca

Spotka sptacita zobowigzania z tytutu leasingu w wysokosci 3.221 tys. PLN.

Optaty z tytutu uméw leasingu ptatne w okresie:
do 1 roku od 1 roku do 5 lat powyzej 5 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)
Wartos¢ biezaca przysztych optat leasingowych 3648 4616 5728 13 992
Optaty z tytutu uméw leasingu ptatne w okresie:
do 1 roku od 1 roku do 5 lat powyzej 5 lat Razem
Stan na 31.12.2021
Przyszte minimalne optaty leasingowe 3887 8757 3071 15715
Koszty finansowe (-) (433) (529) (1996) (2 958)
Wartos¢ biezaca przysztych optat leasingowych 3454 8228 1075 12 757
2022 rok 2021 rok
Ptatnosci rat kapitatowych z tytutu leasingu (3 884) (3 860)
Ptatnosci odsetek z tytutu leasingu krétkoterminowego (446) (608)
Koszty leasingdw krotkoterminowych - -
taczna kwota ujeta w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych (4 330) (4 468)
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Charakterystyka zobowigzan finansowych (leasing) wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu:

Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Oprocentowa Termin
Waluta ) o
nie wymagalnosci w walucie w PLN krétkoterm. dtugoterm.
Stan na 31.12.2022
U leasi do5lat PLN ™ 5lat 223 223
mowy leasingu do 5 la WIBOR a
Umowy leasingu do 5 lat PLN state 5lat - 7968 3411 4557
Umowy leasingu do 10 lat PLN state do 1 roku - -
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71lat - 5801 14 5787
Leasing na dzien 31.12.2022 - 13992 3648 10344
Waluta Oprocentowa Termin Warto$¢ bilansowa Zobowigzanie
nie wymagalnosci w walucie w PLN krétkoterm. dtugoterm.
Stan na 31.12.2021
U leasi do5lat PLN ™ 5lat 331 120 211
mowy leasingu do 5 la WIBOR a
Umowy leasingu do 5 lat PLN state 5lat - 11335 3331 8004
Umowy leasingu do 10 lat PLN state do 1 roku -
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 71lat - 1091 3 1088
Leasing na dzien 31.12.2021 - 12757 3454 9303
Przedstawienie zmian zobowigzan leasingowych w trakcie roku
zmiana na zobowigzaniu 31.12.2022 31.12.2021
Warto$¢ na BO 12757 13241
Spfata czesci kapitatowych rat leasingu (3461) (3860)
Zmniejszenia (3153)
Nowe umowy - 6529
Potaczenie jednostek gospodarczych 4696
Warto$¢ na BZ 13992 12757

Ponizej przedstawiono kwoty przychoddw, kosztow, zyskow i strat wynikajacych z leasingu ujete w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw (za wyjatkiem dotyczacych leasingéw ujmowanych w ramach nieruchomosci inwestycyjnych

ujawnionych w nocie 23 oraz przychodéw z tytutu wynajmu ujawnionych w nocie 14.7)

2022 rok 2021 rok

Koszt amort ji aktywow z tytut d

: _yzaql aktywow z tytutu prawa do (840) (788)
uzytkowania
Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu leasingu (446) (608)
Koszty leasingéw krétkoterminowych - -
Dochéd uzyskany poprzez subleasing aktywdw z tytutu - 2
prawa do uzytkowania
taczna kwota ujeta w sprawozdaniu z catkowitych

3 ie P ¥ (1254) (1364)

dochodéw

22.2 Spotka jako leasingodawca

Leasing operacyjny

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku analiza terminéw zapadalnosci optat leasingu

operacyjnego w wartosciach niezdyskontowanych przedstawiata sie nastepujaco:

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

W 1 roku
W 2 roku
W 3 roku

W 4 roku
W 5 roku

Powyzej 5 lat

1807

1807

1807

1807

1807

18949

1641

1641

1641

1641

1641

13540

W powyzej tabeli zostat przyjeto zatozenie, ze umowy zostaty zawarte na okres 15 lat.
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Przyszte optaty leasingu operacyjnego wynikaja z uméw zawartych z jednostkami powigzanymi na wynajem powierzchni
biurowych. W trakcie roku nastapity zmiany uméw na wynajem powierzchni biurowej w biurowcu Immobile K3 zawarta
przez Grupe Kapitatowa Immobile S.A. ze spétkg powigzang CDI 2 Sp. z 0.0. Powierzchnia biurowa w 67% jest wynajmowana
przez Spotke do innych jednostek z Grupy Kapitatowej na czas nieokreslony z 1-miesiecznym okresem wypowiedzenia.
Zgodnie z dokonanym osgdem Spotka klasyfikuje te umowe jako leasing operacyjny, poniewaz okres subleasingu jest rowny
okresowi wypowiedzenia (Spdtka moze wypowiedzie¢ umowe bez ponoszenia istotnych kar). Zgodnie ze stanem
faktycznym umowa zostata ujeta w 33% w ramach aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania a w 67% w ramach
nieruchomosci inwestycyjnych.

Leasing finansowy

Ponizej przedstawiono kwoty przychodéw, kosztéw, zyskdw i strat wynikajacych z leasingu finansowego ujete
w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw:

2022 rok

Przychody finansowe z tytutu leasingu 144

Koszty finansowe z tytutu tej umowy leasingu (144)

taczna kwota ujeta w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw

Umowa koriczy sie w grudniu 2025 roku. Wartos¢ naleznosci z tego tytutu na dzien bilansowy to 4 min PLN.
Przedmiotem umowy jest budynek hotelowy. Leasingobiorcg jest spdtka zalezna z sektora hotelowego.

23. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

w ieni i Srodki portu i i e Razem
trwate

za okres od 01.01 do 31.12.2022

Wartoé¢ bilansowa netto na

ar 2206 - 57 282 2545
dziert 01.01.2022

Zwiekszenia - - - -

Zmniejszenia (zbycie,likwidacja) - - - - -

Inne zmiany (reklasyfikacje,
przemieszczenia itp.)

Amortyzacja (709) - (21) (110) (840)

194 - - - 194

Wartosé bilansowa netto 1691 - 36 172 1899

Na dzien bilansowy Spétka w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania, w kwocie 1 691 tys. zt prezentuje aktywo zwigzane z
umowa wynajmu powierzchni biurowej w biurowcu Immobile K3 zawarta przez Grupe Kapitatowa Immobile S.A. ze sp6tka
powiazang CDI 2 Sp. z 0.0.. W aktywach z tytutu prawa do uzytkowania prezentowana jest ta czes¢ biurowca ktora jest
wykorzystywana bezposrednio przez Spétke. Pozostata czes¢ powierzchni (ok. 70% jednego lokalu) jest wynajmowana przez
Spotke do innych jednostek z Grupy Kapitatowej i jest prezentowana jako nieruchomosci inwestycyjne. Pozostata czes¢
aktywow z tytutu prawa do uzytkowania stanowig umowy leasingu samochoddéw stuzbowych oraz narzedzi i maszyn w
kwocie 211 tys. zt.

24. Nieruchomosci inwestycyjne

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

b:ﬁz';itm?‘ig ;(":I‘A(:EOSIIZYIC\I:I”ET)E od 01.01 do 31.12.2022 od 01.01 do 31.12.2021

Warto$¢ bilansowa na poczatek okresu 11813 17284
Rozpoznanie nowych uméw - -
Aktualizacja wartosci 236 (2.002)
Zmniejszenia (1652) (3 469)
Potaczenie jednostek 48150
gospodarczych

Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 58 547 11813

W roku 2022 Zarzad Spétki dokonat osagdu wartosci godziwej posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych, wspierajac sie w
tym zakresie wycena sporzadzong przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego. Przeprowadzony osad wskazuje na
zmiany wartosci godziwej nieruchomosci gruntowej potozonej w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego — wzrost wartosci o 64
tys. PLN oraz nieruchomosci gruntowej potozonej w todzi przy ulicy tgkowej — wzrost w kwocie 172 tys. PLN. Ponadto,
zmiana wartosci nieruchomosci inwestycyjnych w poréwnaniu do bilansu otwarcia jest efektem: dokonaniu aktualizacji
wartosci (odpisu) aktywow z tytutu prawa do uzytkowania do wartosci zobowigzania leasingowego w kwocie 1 458 tys. PLN
(dotyczy biurowca K3) oraz zmniejszenie w kwocie 194 tys. PLN zwigzane ze zwiekszeniem zakresu wykorzystywania tej
nieruchomosci na wiasne potrzeby.

Takze w tym roku w wyniku potaczenia z jednostka powigzang MAKRUM Development Sp. z o0.0. zostaly przyjete
nieruchomosci inwestycyjne potozony w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego-Kamienna o powierzchni 48 876 m2 w wartosci
godziwej w kwocie 48 150 tys. PLN.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe

za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Przeznaczeniem nieruchomosci gruntowych jest osiggniecie 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 godziwej:

Nieruchomosci inwestycyjne na dzieh 31.12.2022

Metoda wyceny

Istotne nieobserwowalne dane
wejsciowe

Przedziat (Srednia wazona)
cena za m2

ul. Sutkowskiego - Kamienna, Bygdoszcz, 48 876 m2;
wartos$¢ bilansowa 43.933 tys PLN (w tym 4.364 tys
rozpoznane zgodnie z MSSF 16)

Podejscie porownawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci
o podobnej lokalizacji i potencjale

od 637,5 zt/m2 do 1502,41 zt/m2

ul. Modrzewiowa, Bydgoszcz, 6 122 m2, wartosé
bilansowa 5.231 tys PLN (w tym 742 tys rozpoznane
zgodnie z MMSF 16)

Podejscie porownawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci
o podobnej lokalizacji i potencjale

od 620 zt/m2 do 1.1237 zt/m2

ul. takowa, £6dz, 371 m2 (udziat %),
wartos¢ bilansowa 172 tys. PLN

Podejscie porownawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci
o podobnej lokalizacji i potencjale

od 80 zt/m2 do 154 zt/m2

ul. Sutkowskiego, Bydgoszcz, 3394 m2 wartos¢
bilansowa 2.882 PLN (w tym 276 tys rozpocznane
zgodnie z MSSF 16)

Podejscie porownawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci
o podobnej lokalizacji i potencjale

od 637,5 zt/m2 do 1502,41 zt/m2

Nieruchomosci inwestycyjne na dzien 31.12.2021

Metoda wyceny

Istotne nieobserwowalne dane
wejsciowe

Przedziat (Srednia wazona)
cena za m2

ul. Modrzewiowa, Bydgoszcz, 4990 m2, wartos¢
bilansowa 5.261 tys PLN, w tym dotyczgca MSSF 16
w kwocie 761 tys PLN

Metoda poréwnawcza

Ceny transakcyjne nieruchomosci
o podobnej lokalizacji i potencjale

od 620 zt/m2 do 1.237 zt/m2

ul. takowa, £6dz, 371 m2 (udziat %),
wartos¢ bilansowa 20 tys. PLN, w tym dotyczace
MSSF w kwocie 20 tys PLN

Metoda poréwnawcza

Ceny transakcyjne nieruchomosci
o podobnej lokalizacji i potencjale

od 80 zt/m2 do 154 zt/m2

ul. Sutkowskiego, Bydgoszcz, 3394 m2 wartos¢
bilansowa 2.701 tys PLN, w tym dotyczaca MSSF 16
w kwocie 223 tys PLN

Metoda poréwnawcza

Ceny transakcyjne nieruchomosci
o podobnej lokalizacji i potencjale

od 620 zt/m2 do 1.237 zt/m3

Nieruchomosci inwestycyjne obcigzone s3 nastepujgca hipoteka stanowigcg zabezpieczenie kredytow spoétek zaleznych:

- - Hipoteka umowna tgczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege
wieczystg BY1B/00004708/8, stanowigca zabezpieczenie kredytu nr 51 1020 1462 0000 7102 0380 3335 z dnia 12.05.2015 r. zawartej pomiedzy
PJP MAKRUM S.A., Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. i Promstahl Sp. z 0.0. a PKO Bank Polska S.A.

- Hipoteka umowna tgczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiegi
wieczyste BY1B/00140364/9 oraz BY1B/00217138/7, stanowigca zabezpieczenie linii gwarancyjnej nr 15/039/19/Z/GX z dnia 10.10.2018 r.
zawartej pomiedzy Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. a mBank S.A.

- Hipoteka umowna tgczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege
wieczystg BY1B/00192191/4, stanowigca zabezpieczenie kredytu nr K01117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy CARNAVAL Sp. z 0.0. a
Santander Bank Polska S.A

Poza wymienionymi powyzej nieruchomosciami gruntowymi, w nieruchomosciach inwestycyjnych spétka prezentuje réwniez wynajem 30%
lokalu w biurowcu K3 o ktérym mowa w nocie 22 Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie 1 689 tys. zt. oraz wartos$¢ zwigzang z
wynajmem trzech powierzchni (lokali) w tym biurowcu w wartosci 3.131 tys. zt na dzien bilansowy. Spadek wartosci wynika gtownie z
aktualizacji wartosci nieruchomosci.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania dotyczacy umoéw zwigzanych z najmem powierzchni biurowej w biurowcu K-3, zostaty zaprezentowane
w ramach nieruchomosci inwestycyjnych z uwagi na fakt, iz Zarzad Spotki caty czas aktywnie poszukuje najemcéw na tg powierzchnie.
Powierzchnie moze zosta¢ wynajeta zaréwno do jednostek powigzanych jak i podmiotdéw trzecich.
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25.

Aktywa niematerialne

Oprogramowanie

Aktywa

Znaki towarowe | Patenty i licencje niematerialne w Razem
komupterowe ) )
trakcie wytwarzania
Stan na 31.12.2022
Wartos¢ bilansowa brutto 24 432 875 - 1331
Skumulowane umorzenie i odpisy (24) (432) (875) - (1331)
Wartosc bilansowa netto na 31.12.2022 - - - - -
) Aktywa
. i . Oprogramowanie ) X
Znaki towarowe | Patenty i licencje niematerialne w Razem
komupterowe ) )
trakcie wytwarzania
Stan na 31.12.2021
Wartos¢ bilansowa brutto 24 432 875 - 1331
Skumulowane umorzenie i odpisy (24) (431) (866) - (1321)
Wartosc bilansowa netto na 31.12.2021 - 1 9 - 10
Aktywa
. _ . Oprogramowanie ) yw
Znaki towarowe | Patenty i licencje niematerialne w Razem
komupterowe . .
trakcie wytwarzania
Wartos¢ bilansowa netto na 01.01.2022 roku - 1 9 - 10
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie) - - - - -
Amortyzacja (-) - (1) 9) - (10)
Wartos¢ bilansowa netto na 31.12.2022 - - - - -
) Aktywa
. . . Oprogramowanie ) X
Znaki towarowe | Patenty i licencje niematerialne w Razem
komupterowe ) )
trakcie wytwarzania
Wartos¢ bilansowa netto na 01.01.2021 roku - 3 19 - 22
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie) - - - - -
Amortyzacja (-) - (2) (10) - (12)
Wartos¢ bilansowa netto na 31.12.2021 - 1 9 - 10
Spdtka nie posiada aktywow niematerialnych o nieokreslonym okresie uzytkowania.
26. Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe
31.12.2022 31.12.2021
Akcje i obligacje spdtek notowanych na gietdzie 5 5
Woptata na zakup akcji ATREM S.A. - 4268
5 4273

Razem

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Spotka posiadata akcje spétki notowanej na gietdzie Polski Holding Nieruchomosci S.A. o

facznej wartosci 5 tys. PLN.

Na kwote 4.268 tys PLN w 2021 roku sktadaty sie naleznosci z tytutu zabezpieczenia srodkéw na zakup na akcji ATREM S.A.
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27. Pozostate aktywa finansowe - pozyczki udzielone

Ponizsza tabela zawiera zestawienie pozyczek udzielonych wraz ze skapitalizowanymi odsetkami wg stanu na dzien 31
grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku. S3 to pozyczki udzielone sp6tkom zaleznym w kwocie 93.154 tys PLN.

Oprocentowanie Waluta Wartosé bilansowa Termin spfaty
wtys. PLN

Stan na 31.12.2022
WIBOR1IM+3% PLN 1553 przed 31/12/2022
LIBOR USD+3% usb 61 przed 31/12/2022
WIBOR1IM+3% PLN 4 01/2023
LIBOR USD+3% usb 40 02/2023
WIBOR1IM+3% PLN 400 03/2023
WIBOR1M+3.5% PLN 554 09/2023
LIBOR USD+3% PLN 555 12/2023
WIBOR1IM+3% PLN -551 12/2023
WIBOR1IM+3.5% PLN 3239 12/2023
WIBOR1IM+6.5% PLN 55 12/2023
WIBOR1IM+3% PLN 11534 12/2024
WIBOR1M+3.5% PLN 4702 12/2024
WIBOR1IM+6.5% PLN 151 12/2024
WIBOR1IM+3% PLN 11089 09/2025
WIBOR1M+3.5% PLN 6468 09/2025
WIBOR1IM+6.5% PLN 7 445 09/2025
WIBOR1IM+3% PLN 75 12/2025
WIBOR1IM+3% PLN 15362 03/2027
WIBOR1IM+3% PLN 7467 04/2029
WIBOR1IM+6.5% PLN 330 04/2029
WIBOR1IM+3% PLN 22621 07/2036

Odpisy na pozyczki -137

Pozyczki razem wg stanu na dzier 31.12.2022 93017

Stan na 31.12.2021
WIBOR1IM+3% PLN 1685 03/2022
WIBOR1M+3,5% PLN 502 03/2022
WIBOR1M+3,5% PLN 1505 12/2022
WIBOR1M+6,5% PLN 1173 12/2022
WIBOR1IM+3% PLN 1274 09/2022
WIBOR1IM+3% PLN 3387 12/2022
WIBOR1IM+3% PLN 879 12/2023
WIBOR1IM+3% PLN 1368 09/2024
WIBOR1IM+3% PLN 3537 12/2024
WIBOR1M+6,5% PLN 300 12/2024
WIBOR1IM+3% PLN 10818 09/2025
WIBOR1IM+3% PLN 3316 12/2025
WIBOR1IM+3% PLN 13973 03/2027
WIBOR1IM+3% PLN 5085 04/2029
WIBOR1IM+3% PLN 21717 07/2036
WIBOR1M+3,5% PLN 1542 12/2024
WIBOR1M+3,5% PLN 6197 09/2025
WIBOR1M+6,5% PLN 7049 09/2025
WIBORIM+6,5% PLN 341 09/2025
Pozyczki razem wg stanu na dzieri 31.12.2021 85648

ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ POZYCZEK od 01.01 do 31.12.2022 od 01.01 do 31.12.2021

Wartosc¢ brutto

Saldo na poczatek okresu 85943 80811

Kwota pozyczek udzielonych w okresie 22092 42134

Odsetki naliczone efektywng stopa procentowg 508 4707

Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (15388) (41709)

Inne - -

Wartoé¢ brutto na koniec okresu 93 155 85943

Odpisy z tytutu utraty wartosci

Saldo na poczatek okresu 295 300
Umorzenie pozyczek, na ktére utworzono odpis w poprzednim roku - -

Odpisy ujete jako koszt w okresie - 124

Odwrdcenie odpiséw ujete jako przychdd w okresie (157) (129)

Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 138 295

Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 93 017 85 648
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28. Swiadczenia pracownicze

28.1. Programy akcji pracowniczych
Spotka nie posiada programu akcji pracowniczych.
28.2. Swiadczenia emerytalne oraz inne $wiadczenia pracownicze

Jednostka wyptaca pracownikom przechodzgcym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w wysokosci okreslonej przez
Kodeks pracy. W zwigzku z tym Spodtka na podstawie wyceny dokonanej przez Zarzad tworzy rezerwe na wartos¢ biezgcg
zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych. Podsumowanie $wiadczen, kwote rezerwy oraz uzgodnienie przedstawiajgce
zmiany stanu w ciggu okresu obrotowego przedstawiono w ponizszej tabeli:

Zobowiazania i rezerwy Zobowiazania i rezerwy
ZOBOWIAZANIA | REZERWY Z TYTUtU SWIADCZEN PRACOWNICZYCH krétkoterminowe diugoterminowe
Stan na Stan na Stan na Stan na

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Krdétkoterminowe swiadczenia pracownicze:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 390 479 - -
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 199 156 - -
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 589 635 - -
Inne dtugoterminowe swiadczenia pracownicze:
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych - - 12 11
Inne dtugoterminowe Swiadczenia pracownicze - - 12 11
Zobowiazania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych razem 589 635 12 11

Gtéwne zatozenia przyjete do wyceny Swiadczen pracowniczych na dzien sprawozdawczy sg nastepujgce:

Zatoienie 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Stopa dyskontowa (%) 6.5 2.0
Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (%) 5.0 2.0
Pozostaty Sredni okres zatrudnienia 27.00 26.00

28.3. Swiadczenia z tytutu rozwiazania stosunku pracy

Spotka nie tworzyta rezerwy na Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy.
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29. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

31.12.2022

31.12.2021

Aktywa finansowe (MSSF 9):

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2597 1523
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (1235) (1235)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 1362 288
Kwoty zatrzymane (kaucje) 346 344
Nalezne dywidendy - 118
Naleznosci z tytutu leasingu 1335 1296
Inne naleznosci 190 -
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych - -
Naleznosci finansowe 1871 1758
Naleznosci finansowe 3233 2 046
Aktywa niefinansowe (poza MSSF 9):

Naleznosci z tytutu podatkéw - -
Pozostate naleznosci niefinansowe 193 190
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -

Naleznosci niefinansowe 193 190
Naleznosci krétkoterminowe razem 3426 2236

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

Spoétka 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 Spotka osigga przychody gtéwnie z wynajmu oraz ustug holdingowych (zarzadczych). Klientami sg gtéwnie podmioty

z Grupy w zwiazku z czym ryzyko kredytowe jest niewielkie i w petni kontrolowane.

W Pozostatych naleznosciach dtugoterminowych na dzien 31 grudnia 2022 roku spdtka prezentuje naleznosci z tytutu
leasingu finansowego w kwocie 2 792 tys. PLN oraz kaucje z tytutu umdéw najmy do CDI 2 Sp. z 0.0. w kwocie 291 tys. PLN.
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ODPISY Z TYTULU OCZEKIWANYCH STRAT KREDYTOWYCH

od 01.01 do 31.12.2022

od 01.01 do 31.12.2021

Stan na poczatek okresu 1235 1235
Odpisy ujete jako koszt w okresie - -
Odpisy wykorzystane (-) - -
Stan na koniec okresu 1235 1235
] . L 31.12.2022 31.12.2021
BIEZACE | ZALEGLE KROTKOTERMINOWE NALEZNOSCI FINANSOWE
Biezace Zalegte Biezgce Zalegte
Naleznosci krétkoterminowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 176 2421 90 1434
Odpisy z tytutu oczwkiwanych strat kredytowych - (1 235) - (1235)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 176 1186 20 199
Kwoty zatrzymane (kaucje) 346 - 344 -
Naleznosci z tyutu leasingu 1335 - 1296 -
Nalezne dywidendy - - 118 -
Inne naleznosci 190 - - -
Naleznosci finansowe 1871 - 1758 -
Naleznosci z tytutu podatkéw - - -
Pozostate naleznosci niefinansowe 193 189
Naleznosci niefinansowe 193 - 189 -
Naleznosci krétkoterminowe razem 2240 1186 2037 199

Ponizej przedstawiono analize naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére na dzien 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku

byty przeterminowane, ale nie uznano ich za niesciggalne i nie objeto odpisem.

ANALIZA WIEKOWA ZALEGLYCH KROTKOTERMINOWYCH NALEZNOSCI
FINANSOWYCH NIE OBJETYCH ODPISEM

31.12.2022 31.12.2021
L. Pozostate L. Pozostate
Naleznosci z tytutu . Naleznosci z tytutu .
) naleznosci ) naleznosci

dostaw i ustug ) dostaw i ustug )
finansowe finansowe

Naleznosci krétkoterminowe zalegte:

do 1 miesigca 131 - 158 -
od 1 do 6 miesiecy 465 - 15 -
od 6 do 12 miesiecy 590 - -
powyzej roku - 26 -
Zalegte naleznosci finansowe 1186 - 199 -
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30. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Dla celdéw rocznego sprawozdania z przeptywow pienieznych, Srodki
nastepujgcych pozycji:

pieniezne i ich ekwiwalenty skfadajg sie z

31.12.2022 31.12.2021
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 57 172
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 0 230
Srodki pieniezne w kasie 6 6
Srodki pieniezne na rachunkach VAT 0 18
Depozyty krétkoterminowe 0 2
Srodki pieniezne na rachunkach maklerskich prowadzonych w PLN 0 43
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 63 471
31. Kapitat podstawowy i kapitaty zapasowe/ rezerwowe
31.1. Kapitat podstawowy
KAPITAL PODSTAWOWY 31.12.2022 31.12.2021
Liczba akcji 75 362 932 75 362 932
Wartos¢ nominalna akcji (PLN) 0.25 0.25
Kapitat podstawowy (tys.PLN) 18 841 18 841

31.1.1. Wartos¢ nominalna akgji

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszgcg 0,25 PLN i zostaty w petni optacone.

31.1.2. Prawa akcjonariuszy

Wszystkie akcje s akcjami zwyktymi z prawem gtosu w ten sposdb, ze na jedng akcje przypada jeden gtos. Akcje
wszystkich serii sg jednakowo uprzywilejowane co do dywidendy oraz zwrotu z kapitatu.

Spoatka nie posiada akcji uprzywilejowanych.
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31.1.3. Akcjonariusze o znaczacym udziale

KAPITAL PODSTAWOWY - STRUKTURA WEASNOSCI Liczba akcji Liczba gtosow Udziat w kapitale
Stan na 31.12.2022
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi)* 28 076 958 28 076 958 37%
Rafat Jerzy (we wspoétwtasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 18 147 724 24%
Stawomir Winiecki 4019 503 4019 503 5%
Gross Francois (przez podmioty zalezne) 10772552 10772552 14%
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
Gwarty FunuesEmeytainy orsz atonale Nedernden 4479 266 4479 266 o
Dowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 9 866 929 9 866 929 13%
75 362 932 75 362 932 100%
Stan na 31.12.2021
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi)* 27 900 369 27900 369 37%
Rafat Jerzy (we wspétwtasnosci z Beatg Jerzy) 18147 724 18 147 724 24%
Stawomir Winiecki 4019 503 4019 503 5%
Gross Francois (przez podmioty zalezne) 10772552 10772552 14%
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
(przez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden 4000000 4000000 5%
Dowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 10522 784 10522 784 14%
75 362 932 75 362 932 100%

*MJT Sp. z 0.0. (spodtka zalezna od Rafata Jerzy) nabyta w grudniu 2020 r. 38 108 akcji Spotki.

*MJT Sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Rafata Jerzy) nabyta w pazdzierniku 2020 r. 53.992 akcje Spotki.
*MIT Sp. z 0.0. (spotka zalezna od Rafata Jerzy) nabyta w lipcu i sierpniu 2020 r. 17.096 akcji Spétki

31.2. Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

Kapitat zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad nominalng w kwocie 103.711 tys PLN.

Cena emisyjna

Wartos¢

Nadwyzka ze

(PLN) Liczba akgji

Wartos¢ emisji

nominalna (-)

Koszty emisji (-)

sprzedazy akcji

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 01.01.2010 roku

Emisja akcji serii F 5.30 8 000 000 42 400 (2 000) (1412) 38988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 31.12.2010 roku 38988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 31.12.2011 roku 38988
Emisja akcji serii | 2.15 28557974 61400 (7 139) (130) 54130
Emisja akgji seri J 2.15 2614 462 5621 (654) - 4967
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 31.12.2012 roku 98 086
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzier 31.12.2014 roku 98 086
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 31.12.2015 roku 98 086
Emisja akgji serii K 2.50 2500 000 6250 (625) - 5625

31.3. Pozostate kapitaty

Pozostate kapitaty na dzier 31 grudnia 2022 wynoszg 28.357 tys. PLN.

31.4. Niepodzielony zysk (strata) i ograniczenia w wyptacie dywidendy

Niepodzielony wynik obejmuje réwniez kwoty, ktére nie podlegaja podziatowi to znaczy nie mogg zostaé wyptacone w formie
dywidendy. Zgodnie z wymogami Kodeksu Spétek Handlowych, Spétka jest obowigzana utworzy¢ kapitat zapasowy na
pokrycie straty. Do tej kategorii kapitatu przelewa sie co najmniej 8% zysku za dany rok obrotowy wykazanego w
sprawozdaniu Spétki, dopdki kapitat ten nie osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu podstawowego. O uzyciu kapitatu
zapasowego i rezerwowego rozstrzyga Walne Zgromadzenie; jednakze czesci 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 2022 roku nie istniejg inne ograniczenia dotyczace wyptaty dywidendy.
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32. Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne
. Termin Wartosc bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie L.
wymagalnosci w walucie w tys. PLN krétkoterminowe | dtugoterminowe

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 usb 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 2400 2400
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usbD 2% 10/2023 375 375
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 4% 10/2023 900 900
Obligacje od jednostki powigzanej (seria I) PLN WIBOR 1R + 4% 11/2023 - 4000 4000

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzier 31.12.2022 113 682 88071 25611

Stan na 31.12.2021
Kredyty w rachunku kredytowym PLN WIBOR 6M + marza 10/2029 - 9028 9028 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 09/2022 7731 7731 -
Pozyczka od jednostki powiazanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2022 20 980 20 980 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2023 29261 - 29261
Pozyczka od jednostki powiazanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2024 - 20 239 - 20239
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 10/2022 50 231 231 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usb 2% 10/2022 100 408 408
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 4% 10/2022 - 1009 1009
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 01/2022 850 3949 3949
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usbD 2% 01/2022 270 1107 1107
Obligacje od jednostki powigzanej (seria H) PLN WIBOR 1R +4% 11/2022 - 4000 4000
Obligacje od jednostki powigzanej (seria I) PLN WIBOR 1R + 4% 11/2022 4000
Obligacje od jednostki niepowiagzanej (serja J) PLN WIBOR 1R + 1% 03/2022 2 400 2 400

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzier 31.12.2021 100 343 50 843 53 500

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano sptat rat kapitatowych kredytéw na taczng kwote 3.624 tys. PLN.

W okresie sprawozdawczym Spétka otrzymata pozyczki na tgczng kwote 23.003 tys. PLN. Ponadto dokonano kapitalizacji odsetek w kwocie 7.816
tys. PLN, ktdre zwiekszyty saldo otrzymanych pozyczek w 2022 roku. Dokonano réwniez sptat otrzymanych pozyczek na taczng kwote 26.689 tys.

W dniu 30 marca 2022 roku Spétka dokonata wykupu obligacji serii J w kwocie 2.400 tys PLN. W dniu 18 listopada 2022 Spétka dokonata wykupu

obligacji serii H w kwocie 4.000 tys PLN.
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33. Pozostate rezerwy

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2022 roku Spétka nie posiadata pozostatych rezerw.

34. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, pozostate zobowiazania i rozliczenia miedzyokresowe

34.1. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (krétkoterminowe)

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLtUG ORAZ POZOSTALE

ZOBOWIAZANIA 31.12.2022 31.12.2021
Zobowigzania finansowe (MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 808 2339
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywow trwatych - -
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen -
Inne zobowigzania finansowe - -
Zobowigzania krétkoterminowe finansowe 808 2339
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu podatkéw i innych $wiadczer 525 363
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 349 184
Inne zobowigzania niefinansowe 375 653
Zobowiazania niefinansowe 1249 1200
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate krétkoterminowe 2057 3539

razem

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sg w nocie 37. 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.

BIEZACE | ZALEGLE KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA 31.12.2022 31.12.2021
Biezace Zalegte Biezace Zalegte

Zobowigzania krdtkoterminowe:
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 536 272 352 1987
Zobowiazania z tytutu podatkéw 525 - 363 -
Inne zobowiazania niefinansowe 375 - 233 -
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow - - 420 -
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 349 - 184 -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate krétkoterminowe 1785 272 1552 1987
razem
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35. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajagcymi ze sprawozdania z sytuacji

finansowej oraz zmianami wynikajgcymi ze sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajgcymi ze sprawozdania z sytuacji finansowej oraz zmianami
wynikajgcymi ze sprawozdania z przeptywdw pienieznych przedstawiajg ponizsze tabele:

ZOBOWIAZANIA 31.12.202 31.12.2021
B|Ians?wa z’mlana zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (1162) 430
zobowigzan
Zobowiazania z tytutu przejecia sp6tki Makrum Development (44) -
Niezaptacone zobowigzania z tytutu zakupu $rodkéw trwatych (304)
Nowe umowy z tytutu leasingu - 6225 -
Pozostate 107
Zmiana stanu zobowigzan w rachunku przeptywoéw pienieznych (1 206) 6458

NALEZNOSCI 31.12.2022 31.12.2021

Bilansowa zmlan:'a stz?n.u naIezr.loscll z tytu’ru'dostaw i ustug oraz 109 (2 558)
pozostatych naleznosci dtugo- i krotkoterminowych
Naleznosci z tytutu przejecia spétki Makrum Develompment 387 -
Naleznosci z tytutu dywidend - (1574)
Pozostate - (8)
Zmiana stanu naleznosci w rachunku przeptywéw pienieznych 496 (4 140)
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36. Zobowigzania inwestycyjne

Na dzient 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku Spoétka nie posiadata zobowigzan inwestycyjnych.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku zobowigzania Spotki do poniesienia naktadéw na rzeczowe aktywa
trwate nie wystepowaty.

37. Zobowigzania warunkowe

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.12.2022 31.12.2021
Poreczenie spfaty zobowiazar spétek zaleznych 178473 142 250
Gwarancje 3480 3733
Zobowiazania warunkowe ogétem 181953 145 983

W okresie sprawozdawczym warto$¢ udzielonych poreczen za zobowigzania Spétek zaleznych wzrosta o w facznej kwocie
36.223 tys. PLN. Najwieksze wzrosty dotyczg poreczen za zobowigzania spotek w segmencie odziezowym (wzrost tgcznie o
22.123 tys. PLN) oraz segmencie automatyki i elektroenergetyki (wzrost o 16.100 tys. PLN). Poreczenia za zobowigzania
spotek w segmencie przemystowym spadty o 1.925 tys. PLN, a w segmencie hotelarstwo o 75 tys. PLN.

W 2022 roku wygasta gwarancja w kwocie 2.950 tys. PLN jako gwarancja pfatnosci zabezpieczajacej dokonanie zaptaty za
akcje ATREM S.A. nabywane w drodze wezwania ogtoszonego przez Spétke za posrednictwem Santander Bank Polska S.A. —
Santander Biuro Maklerskie. Jednoczesnie w okresie sprawozdawczym zostaty wystawione na zlecenie Spoétki dwie
gwarancje za zobowigzania Spétki zaleznej Focus Hotels S.A. w tacznej kwocie 2.697 tys. PLN.
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37.1. Sprawy sadowe

Ponizej przedstawiono sprawy sagdowe z powddztwa Spotki:

OPIS SPRAW SADOWYCH

Sprawa przeciwko AlG Europe Limited — spétka z 0.0

Pozew ze strony Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. przeciwko AIG Europe Limited — spdtka 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 umowg ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Spétka poniosta szkode, do naprawienia ktérej obowigzany jest cztonek
zarzadu w spétce zaleznej Spétki tj. Heilbronn Pressen GmbH. Jednoczes$nie odpowiedzialno$¢ cywilna cztonkéw zarzadu za te szkode
zostata ubezpieczona, a ochrony ubezpieczeniowej udzielit poprzednik prawny strony Pozwanej. Pozwana odpowiedziata na pozew
wnoszac o oddalenie powddztwa. Sprawa w toku na etapie rozpatrywania przez Sad | instancji.

37.2. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw
administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania 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 prawne] przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organdéw panstwowych, jak i pomiedzy
organami panstwowymi i przedsiebiorstwami, powodujg powstanie niepewnosci i konfliktow. Zjawiska te powodujg, ze
ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczgco wyzsze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat poczawszy od korca roku, w ktdrym nastgpita
zapfata podatku. W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogg sie zmienié
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.

W 2022 oraz w 2021 roku nie byty prowadzone w Spétce kontrole podatkowe.
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38.

Informacje o podmiotach powigzanych

Nastepujaca tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych ze wszystkimi podmiotami powigzanymi (spotkami

zaleznymi) z Grupy za biezacy i poprzedni rok obrotowy:

. SPRZEDAZ NALEZNOSCI
INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH- SPRZEDAZ |
NALEZNOSCI od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2022 31.12.2021
31.12.2022 31.12.2021
Jednostek zaleznych - naleznosci handlowe 26 551 11525 1330 292
Dywidendy nalezne od jednostek zaleznych 4368 1020 0 118
Razem 30919 12 545 1330 410
ZAKUP ZOBOWIAZANIA
INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - ZAKUP |
ZOBOWIAZANIA 0d 01.01 do 0d 01.01 do 31.12.2022 31.12.2021
31.12.2022 31.12.2021
Zakup od jednostek zaleznych 3825 4311 137 1559
Razem 3 825 4311 137 1559
. . 31.12.2022 31.12.2021
INFORMACIE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI
UDZIELONE Udzielone Skumulowane Udzielone Skumulowane
w okresie saldo w okresie saldo
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 17 625 93 154 42 134 85775
Razem 17 625 93 154 42 134 85 775
31.12.2022 31.12.2021

INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI
OTRZYMANE, OBLIGACJE WYEMITOWANE

Otrzymane w

Skumulowane

Otrzymane w

Skumulowane

okresie saldo okresie saldo
Pozyczki otrzymane od jednostek powigzanych 30313 92 512 22514 78 211
Obligacje wyemitowane do jednostek powigzanych 0 4000 0 8 000
Razem 30313 96 512 22514 86 211

Warunki transakcji przeprowadzonych z podmiotami
zasadach rynkowych.

powigzanymi nie odbiegajg od

transakcji przeprowadzanych na
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38.1. Jednostka sprawujaca kontrole na najwyiszym szczeblu

Kontrole nad Spdtka sprawuje gtéwny akcjonariusz pan Rafat Jerzy wraz z zong. Dane dotyczace struktury wiascicielskiej

przedstawione sg w nocie 30.1

38.2. Jednostka stowarzyszona

Na dzierh 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku Spétka nie posiadata udziatéw w spétce stowarzyszonej.

38.3. Wspdlne przedsiewziecie, w ktorym Spétka jest wspolnikiem

Na dzierr 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 Spétka nie byta wspdlnikiem we wspdlnym przedsiewzieciu.

38.4. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

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

zasadach rynkowych.

38.5. Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem Spétka nie udzielita cztonkowi Zarzgdu pozyczki.

38.6. Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem Spétka nie byta strong transakcji z udziatem cztonkéw Zarzadu.

38.7. Wynagrodzenie kadry kierowniczej Spotki

38.7.1. Wynagrodzenie wyptacone cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Spotki

WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU SPOtKI

WYNAGRODZENIE

Okres od 01.01 do 31.12.2022

Rafat Jerzy 840
Piotr Fortuna 349
Stawomir Winiecki 480
Razem 1669
Okres od 01.01 do 31.12.2021

Rafat Jerzy 840
Piotr Fortuna 238
Stawomir Winiecki 480
Razem 1558

WYNAGRODZENIA CZtONKOW RADY NADZORCZEJ SPOLKI WYNAGRODZENIE

Okres od 01.01 do 31.12.2022

Mirostaw Babiaczyk 91
Beata Jerzy 19
Ptékarz Rafat 27
Jerzy Nadarzewski 19
Andrzej Paczuski 27
Razem 183
Okres od 01.01 do 31.12.2021

Mirostaw Babiaczyk 90
Beata Jerzy 19
Ptékarz Rafat 27
Jerzy Nadarzewski 19
Andrzej Paczuski 28

Razem
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39.

Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej (Ernst&Young Audyt Polska Sp. z 0.0 Sp. k.) wyptacone lub
nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku i dnia 31 grudnia 2021 roku w podziale na rodzaje ustug:

od 01.01 do 31.12.2022

od 01.01 do 31.12.2021

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 273 230

Przeglad sprawozdan finansowych 107 90

Razem 380 320
40. Celeizasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Spoétka, nalezg kredyty bankowe, pozyczki, umowy leasingu,
krétkoterminowe aktywa finansowe w postaci akcji i obligacji oraz srodki pieniezne i lokaty krotkoterminowe. Gtéwnym
celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie s$rodkéw finansowych na dziatalnos¢ Spoétki oraz aktywne
inwestowanie nadwyzek finansowych w instrumenty finansowe notowane na GPW. Spoétka posiada tez inne instrumenty
finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej
przez nig dziatalnosci.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Spdtki obejmujg ryzyko stopy procentowej, ryzyko
zwigzane z ptynnoscia, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z
tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrocie omdwione ponizej. Spotka monitoruje rowniez ryzyko cen rynkowych
dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych.

40.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Spétki na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim diugoterminowych
zobowigzan finansowych oraz pozyczek. Szczegoty zaprezentowano w nocie 40.3.

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwosc¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stép procentowych przy
zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej).

Wptyw na wynik finansowy:

ANALIZA WRAZLIWOSCI NA RYZYKO STOPY PROCENTOWE) Wahania stopy

31.12.2022

31.12.2021

Wzrost stopy procentowej

Spadek stopy procentowej

1%
-1%

150
(150)

(120)

120
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40.2. Ryzyko walutowe

Ryzyko walutowe nie jest istotnym zagrozeniem dla dziatalnosci Spoétki, gdyz wiekszos¢ sawoich rozliczen prowadzi ona w
walucie krajowej. Po dokonanych zmianach organizacyjnych w GK IMMOBILE S.A. nie wystepuje juz bezposrednie ryzyko
walutowe zwigzane z dziatalnoscig operacyjna. Jednakze zmiany kurséw walut wobec PLN wptywajg na poziom zobowigzan
finansowych wyrazonych w walutach obcych. Wartos¢ zobowigzan Spotki w walutach obcych na dzien 31.12.2022 roku
wynosi 380 tys USD oraz 1.421 tys EUR.

40.3. Ryzyko cen towaréw
W Spédtce nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka cen towaréow.
40.4. Ryzyko kredytowe

Z uwagi na holdingowy charakter Spoétki ryzyko kredytowe zwigzane jest gtéwnie z udzielonymi przez Spétke pozyczkami do
podmiotow zaleznych oraz transakcjami wynajmu aktywow do podmiotdow zaleznych, a w mniejszej mierze wynika z
transakcji z podmiotami trzecimi.

Spétka w sposéb ciggly monitoruje sytuacje finansowa oraz kondycje operacyjng Spotek zaleznych. Udzielane pozyczki
zwigzane sg w przewazajgcej wartosci z prowadzonymi przez spotki zalezne inwestycjami, gtdwnie w sektorze developerskim
oraz hotelarstwie. Udzielone pozyczki majg pokrycie w majgtku tych Spoétek (nieruchomosci, aktywa developerskie,
posiadane akcje itp.) Podobnie rzecz ma sie z udzielonymi przez Spdtke poreczeniami dla podmiotéw zaleznych,
monitorowana jest kondycja finansowa podmiotow oraz przebieg poreczanych transakcji.

Transakcje z podmiotami spoza Grupy Kapitatowej Spotki majg zazwyczaj charakter jednorazowy (np. sprzedaz aktywow
trwatych, udziatdw, nieruchomosci inwestycyjnych) gdzie znana jest kondycja finansowa kontrahentéw, a w przypadku
podmiotdw nieznanych lub w przypadku znaczgcego kwotowo ryzyka transakcje sg odpowiednio strukturyzowane.
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AKTYWA FINANSOWE NARAZONE NA RYZYKO KREDYTOWE 31.12.2022 31.12.2021

Pozyczki 93017 85648
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 3406 2236
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 63 119
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 96 486 88 003

40.5. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Spotka monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/
zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywow finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywéw finansowych) oraz prognozowane przeptywy
pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Spétki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie z rozmaitych zrédet finansowania,
takich jak kredyty w rachunku biezgcym, kredyty bankowe, umowy leasingu, obligacje.

Majac na uwadze, iz zaréwno istotne zobowigzania krdtkoterminowe jak i aktywa obrotowe oraz aktywa trwate, w tym pozyczki dtugoterminowe
(76.005 tys. PLN ), zwigzane sg z podmiotami zaleznymi, Zarzad Spoétki uwaza, iz to ryzyko niedopasowania termindw wymagalnosci aktywow i
zobowigzan jest istotnie ograniczone.

Wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych wobec jednostek zaleznych (w tym pozyczki, zobowigzania z tytutu obligacji, zobowigzania handlowe) wynosi
32.711 tys PLN, ktérych termin wymagalnosci moze w kazdej chwili zosta¢ zmieniony w oparciu o decyzje Zarzadu Spotki z uwzglednieniem potrzeb
finansowania Spotki oraz Grupy.

Ponadto bioragc pod analize sytuacji finansowej catej Grupy Kapitatowej, potencjalne mozliwosci przedterminowej sptaty pozyczek udzielonych oraz
mozliwosci prolongaty termindéw sptaty pozyczek zaciggnietych od podmiotéw zaleznych, a takze dostepne mozliwosci finansowania w ramach Grupy
Kapitatowej, w ktdrej jednostka dominujgca jest Grupa Kapitatowa Immobile S.A. ryzyko utraty ptynnosci przez spdtke jest istotnie ograniczone.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Spétki na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku wedtug daty zapadalnosci
na podstawie umownych ptatnosci.

Krétkoterminowe: Diugoterminowe:
Przeptywy razem
do 6 m-cy 6do12m-cy |1do3lat lat3do 5 lat powyiej 5 lat
Stan na 31.12.2022
Kredyty bankowe 5515 - - - 5515
Pozyczki - 86 804 22899 - - 109 703
Leasing 3648 10344 - - 13992
Obligacje 4000 - 4000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2377 ~ R R - 2377
oraz pozostate zobowigzania finansowe
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 15 540 86 804 33243 - - 135587
Stan na 31.12.2021
Kredyty bankowe 117 8910 - - - 9027
Pozyczki - 35415 49 500 - - 84915
Leasing 39 3415 211 8004 1088 12757
Obligacje - 4000 4000 8000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 3539 ~ R R R 3539
oraz pozostate zobowigzania finansowe
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 3695 51740 53711 8004 1088 118 238
Ponizej daty wymagalnosci poreczen.
Wartos¢
Nr umowy Data umowy Dtuznik Beneficjent Poreczyciel @ osc' Waznos$¢ poreczenia
poreczenia
- 2017-07-18 CDI 2 BGK GKI SA 60574 475 2036-07-30
511020 1462 0000 7102 0380 3335 2021-05-05 PM PKO BP GKISA 32000 000 2033-12-31
15/002/22/z/PK 2022-01-03 ATREM mBank GKI SA 12 000 000 2025-04-03
K00167/22 2022-02-23 PBH Santander GKI SA 10 000 000 2024-02-22
06/131/07/2/VU 2021-02-23 ATREM mBank GKI SA 7 800 000 2023-05-31
06/090/09/2/GX 2021-02-23 ATREM mBank GKI SA 32700 000 2028-09-30
$/24/04/2022/1027/K/\W 2022-05-27 ATREM BOS GKISA 4000 000 2024-05-26
79 102 014 750 000 800 000 000 000 202-06-15 PBH PKO BP GKI SA 5000 000 2027-06-14
BNP Paribas Bank Polsk:
WAR/8804/20/376/CB 2022-10-10 PBH ok reste GKISA 7123141 -
LeasePlan Fleet
2021-10-14 FH Management (Polska) Sp. z GKI SA 700 000 -
o.0.
15/022/21/2/VV 2021-03-30 CDI KB mBank GKI SA 1200000 2023-06-30
15/021/21/Z/LE 2021-03-30 CDI KB mBank GKI SA 2400000 2023-06-30
2022-10-24 PM Pruszyniski Sp. z 0.0. GKI SA 600 000 2025-06-30
2022-12-12 PM SAAB Europe Oy GKI SA 375192 2025-06-30
CDl 4
Betor Sktady Budowl
2021-03-19 17 etor Skdady Budowlane GKISA 2000000 2023-01-30
Sp.zo.0.
CDI 8
178 472 808
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41. Instrumenty finansowe

41.1. Wartosci godziwe poszczegélnych klas instrumentéw finansowych

. . Stan na 31.12.2022 Stan na 31.12.2021
Klasa instrumentu finansowego
Wartos¢ bilansowa Wartos¢ bilansowa
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 5 4273
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 3406 2236
Pozyczki 93 017 85 648
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 63 471
Razem 96 491 92 628
A q Stan na 31.12.2022 Stan na 31.12.2021
Klasa instrumentu finansowego
Wartos¢ bilansowa Wartos¢ bilansowa
Dtugoterminowe zobowigzania- wyceniane wg zamortyzowanego kosztu
Kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne 25611 53 500
Leasing 10 344 9303
Krotkoterminowe zobowigzania- wyceniane wg zamortyzowanego kosztu
Kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne 83071 50843
Leasing 10344 9303
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 2377 3539
Razem 136 747 126 488

Wedtug oceny Spétki wartosc godziwa aktywow i zobowigzan finansowych innych niz wyceniane w wartosci godziwej, nie
rézni sie istotnie od wartosci bilansowych. Jest to spowodowane gtéwnie krétkim terminem zapadalnosci.

W roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku, ani tez w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2021 roku, nie miaty miejsca przesuniecia
miedzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci godziwej, ani tez zaden z instrumentdéw nie zostat przesuniety z tych poziomdéw do

poziomu 3 hierarchii wartosci godziwe;j.

41.2. Pozycje przychodow, kosztow, zyskéw i strat ujete w rachunku zyskow i strat w podziale na kategorie

instrumentoéw finansowych

Rozwigzanie/
Przychod Zyski/(st t i
: rzychody/ ys |/(s’ ra'fy) z (u.V\forzenle) 2yskif(straty) z Wynik na
Stan na 31 grudnia 2022 roku (koszty) z tyt. tyt. réznic odpiséw z tytutu ) " Razem
) tyt. wyceny sprzedazy akcji
odsetek kursowych |oczekiwanych strat
kredytowych

Aktywa finansowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug - - - - - -

Poyczki 8898 - - - - 8898

Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe - - - - - -

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 75 - - - - 75

Pozostate naleznosci - -

8973 - - - - 8973

Razem

Zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu leasingu (446) - - - - (446)
Kredyty w rachunku kredytowym i biezgcym (650) - - - - (650)
Pozyczki (9 660) - - - - (9 660)
Dtuzne papiery wartosciowe (obligacje) (542) (542)
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate @ . . . . @
zobowigzania

Razem (11 300) - - - - (11 300)
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Rozwiazanie/
Zyski/(straty) z utworzenie Wynik na
Stan na 31 grudnia 2021 roku Przychody/ (koszty) 2 ytyt{(réiniz) ocspiséw z tytljlu Zyskif(straty) z spryzedaiy Razem
tyt. odsetek ) tyt. wyceny ..
kursowych oczekiwanych strat akcji
kredytowych
Aktywa finansowe
Pozyczki 4704 - 123 - - 4827
Pozostate krétkoterminowe aktywa R a : R a R
finansowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1 - - - - 1
Pozostate naleznosci 69 69
Razem 4774 - 123 - - 4897
Zobowiqzania finansowe
Zobowiazania z tytutu leasingu (608) - - - - (608)
Kredyty w rachunku kredytowym i biezgcym (381) - - - - (381)
Pozyczki (5125) - - - - (5125)
Dtuzne papiery finansowe (404) (278)
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 126 - -
zobowigzania ) )
Razem (6518) - 126 - - (6392)
41.3. Ryzyko stopy procentowej
W ponizszej tabeli przedstawiona zostata wartos¢ bilansowa instrumentéw finansowych Spétki narazonych na ryzyko stopy

procentowej:

T T ST opr Termir: Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
y w wal w tys. PLN krétkoterm. dtugoterm.
Stan na 31.12.2022
Kredyty w rachunku kredytowym PLN WIBOR 6M + marza 10/2029 - 5515 5515 -
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 - 67 151 67 151
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2024 - 22899 22899
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 12/2022 5970 5970 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usb 2% 12/2022 1074 1074
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 2% 12/2022 - 125 125
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 4% 12/2022 - 152 152
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 03/2023 680 680
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN WIBOR1M+1% 03/2023 2 400 2 400
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usb 2% 10/2023 375 375
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 4% 10/2023 900 900
Obligacje od jednostki powigzanej (serial) |PLN WIBOR 1R + 4% 11/2022 - 4000 - 4000
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzier 31.12.2022 113 703 86 804 26 899
Stan na 31.12.2021
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 09/2022 - 7731 7731 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2022 20980 20980 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2023 29 261 - 29261
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2024 20239 - 20239
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 0.02|10/2022 - 231 231 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usb 0.02(10/2022 75 408 408 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 0.04|10/2022 1009 1009 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 01/2022 50 3949 3949 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usb 2% 01/2022 100 1107 1107 -
Obligacje od jednostki powigzanej (seria H) |PLN WIBOR 1R + 4% 11/2022 - 4000 4000 -
Obligacje od jednostki powigzanej (serial) |PLN WIBOR 1R + 4% 11/2022 - 4000 - 4000
Obligacje od jednostki niepowigzanej (seria J|PLN WIBOR 1R + 1% 03/2022 - 2 400 2400 -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzier 31.12.2021 104 343 50 843 53 500

71/ 75



Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe

za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Wartos¢ bilansowa

POZYCZKI UDZIELONE Waluta Termin sptaty
w tys. PLN
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 217 12/2023
WIBOR1M+3.5% PLN 3239 12/2023
WIBOR1M+6.5% PLN 55 12/2023
WIBOR1M+3% PLN 10 841 12/2024
WIBOR1M+3.5% PLN 4702 12/2024
WIBOR1M+6.5% PLN 151 12/2024
WIBOR1M+3% PLN 11089 09/2025
WIBOR1M+3.5% PLN 6468 09/2025
WIBOR1M+6.5% PLN 7445 09/2025
WIBOR1M+3% PLN 15362 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 7467 04/2029
WIBOR1M+6.5% PLN 330 04/2029
WIBOR1M+3% PLN 22621 07/2036
Pozyczki razem wg stanu na dzieri 31.12.2022 93 154
Stan na 31.12.2021

WIBOR1M+3% PLN 1809 03/2022
WIBOR1M+3,5% PLN 502 03/2022
WIBOR1M+3,5% PLN 1505 12/2022
WIBOR1M+6,5% PLN 1173 12/2022
WIBOR1M+3% PLN 1274 09/2022
WIBOR1M+3% PLN 3387 12/2022
WIBOR1M+3% PLN 879 12/2023
WIBOR1M+3% PLN 1368 09/2024
WIBOR1M+3% PLN 3537 12/2024
WIBOR1M+6,5% PLN 300 12/2024
WIBOR1M+3% PLN 10818 09/2025
WIBOR1M+3% PLN 3316 12/2025
WIBOR1M+3% PLN 13973 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 5085 04/2029
WIBOR1M+3% PLN 21717 07/2036
WIBOR1M+3,5% PLN 1542 12/2024
WIBOR1M+3,5% PLN 6197 09/2025
WIBOR1M+6,5% PLN 7049 09/2025
WIBOR1M+6,5% PLN 341 09/2025
Pozyczki razem wg stanu na dzier 31.12.2021 85772

Oprocentowanie instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w okresach ponizej
jednego roku. Odsetki od instrumentéw finansowych o statym oprocentowaniu s3 state przez caty okres do uptywu
terminu zapadalnosci/ wymagalnosci tych instrumentéw. Pozostate instrumenty finansowe Spotki, ktére nie zostaty
ujete w powyzszych tabelach, nie sg oprocentowane i w zwigzku z tym nie podlegaja ryzyku stopy procentowe;j.

42. Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spoétki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikdw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjna Spétki i zwigkszaty wartos¢ dla jej akcjonariuszy.

Spotka zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spdtka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy,
zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowac nowe akcje. W roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku i 31
grudnia 2021 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i proceséw obowigzujacych w tym obszarze.

Nie wystgpity istotne zmiany celéw, zasad i procedur zarzadzania kapitatem.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

ZARZADZANIE KAPITALEM 31.12.2022 31.12.2022
Kapitat:
Kapitat wiasny 171978 156 102
Zrédfta finansowania ogétem:
Kapitat wiasny 171978 156 102
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 113 682 104 343
Leasing 13992 12 757
Zrédta finansowania ogétem 299 652 273 202
Wskaznik kapitatu do Zrédet finansowania ogétem 0.6 0.6
EBITDA
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1354) (2 959)
Amortyzacja 997 920
Koszty finansowe 11 604 6 853
Przychody z tytutu dywidend 4368 1020
Przychody z tytutu odsetek 8973 4774
Przychody z tytutu poreczen 1438 1171
EBITDA (3532) (2151)
Dfug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 113 682 104 343
Leasing 13992 12 757
Dtug 127 674 117 100
Wskaznik dtugu do EBITDA* (40.99) (54.22)

EBITDA* - nie jest to miarq zdefiniowang w MSSF, spétka na potrzeby powyzszej kalkulacji okreslita jq, jako: zysk z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o

koszty amortyzacji, koszty finansowe oraz pomniejszony o przychody z tytutu odsetek, przychody z dywidend, pozostate przychody operacyjnych dotyczqcych

poreczeni i gwarancji.

43, Struktura zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w Spdtce w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku ksztattowato

sie nastepujaco:

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

od 01.01 do 31.12.2022

od 01.01 do 31.12.2021

Pracownicy umystowi 40 32.6
Pracownicy fizyczni - -
Razem 40 33
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

44. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

Ryzyka klimatyczne

Na dzien sporzadzenia sprawozdan finansowych za rok 2022, zagadnienia klimatyczne z uwagi na ich specyfike oraz
charakter, nie miaty wptywu na:

ezaprezentowane w bilansie stany zapasow,

ewykazane przychody ze sprzedazy,

eprezentacje instrumentdw finansowych,

¢ informacje i szacunki zwigzane z aktywami trwatymi (nie zidentyfikowano aktywoéw trwatych, ktérych okres uzytecznosci It
wartos$¢ rezydualna miatyby ulec zmianie w zwigzku z powyzszymi zagadnieniami), na szacowane przeptywy pieniezne oraz
inne zatozenia przyjete dla szacowania utraty wartosci aktywdéw zgodnie z MSR 36,

ekonieczno$¢ tworzenia rezerw, w tym rezerw na rekultywacje,

*na szacowane straty kredytowe dla ustalenia odpiséw na naleznosci (z uwagi na szybki okres rotacji naleznosci),

* na zatozenie kontynuacji dziatalnosci w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy od dni
bilansowego,

ew zatozeniach do testéw nie przyjmowano alternatywnych scenariuszy przeptywdéw w zwigzku ze zmianami klimatycznymi.
Nie wystepujg takze istotne umowy, ktérych warunki oparte bytyby o zagadnienia zwigzane z klimatem.

Reforma IBOR

W dniu 1 stycznia 2018 roku weszto w zycie Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8
czerwca 2016 roku w sprawie indeksdw stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach
finansowych (,Reforma IBOR”). W Ilutym 2021 roku zostata wydana nowelizacja rozporzadzenia. Rozporzgdzenie
wprowadzito nowy standard wyznaczania i stosowania stawek referencyjnych wykorzystywanych na rynku finansowym.
Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikéw referencyjnych (NGR) zostata powotana w zwiagzku z planowang reforma
wskaznikow referencyjnych w Polsce, zaktadajgcg m.in. wprowadzenie nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej,
ktérego danymi wejsciowymi sa informacje reprezentujace transakcje ON (overnight). Prace NGR maja na celu zapewnienie
wiarygodnosci, przejrzystosci i rzetelnosci opracowywania i stosowania nowego wskaznika referencyjnej stopy procentowe;j.
Spotka dokonata przegladu wptywu Reformy IBOR na poszczegdlne obszary dziatalnosci pod katem zarzgdzania ryzykiem, tj.
ryzykiem operacyjnym i ptynnosci.

Spotka dokonata przegladu istniejacych umoéw handlowych i finansowych i nie zidentyfikowata ryzyka zerwania istotnych dla
kontynuacji dziatalnosci Spdtki umoéw, opartych o wskazniki referencyjne podlegajace Reformie IBOR. Spdtka nie
zidentyfikowata rowniez ryzyka poniesienia dodatkowych kosztéw lub poniesienia strat czy utraconych korzysci w zwigzku z
brakiem odpowiednich zapiséw w istniejacych umowach handlowych i finansowych okreslajacych zasady kontynuowania
tych umoéw w przypadku, gdy wskaznik referencyjny nie bedzie publikowany (,klauzul fallback”).

Obecne stawki IBOR oraz alternatywne wskazniki referencyjne, ktdre zostana przyjete przez Spotke, istotnie sie od siebie
réznia. Stawki IBOR sg stawkami dotyczacymi przysztych okreséw wyznaczanymi na okreslony okres (np. trzy miesiace) na
poczatku takiego okresu i uwzgledniajg spread kredytowy na rynku miedzybankowym. Alternatywne wskazniki referencyjne
to zazwyczaj wolne od ryzyka stawki overnight publikowane na koniec dnia, ktére nie zawieraja spreadu kredytowego.
Réznice te bedg powodowacd dodatkowg niepewnosé co do pfatnosci odsetek wedtug zmiennego oprocentowania, jednak w
ocenie Spotki nie beda miaty istotnego wptywu na zarzadzanie ptynnoscia.

Bydgoszcz, dnia 28 kwietnia 2023 roku

Signed by / .
Podpisano przez: Signed by / Signed by / _
Podpisy Zarzadu: Podpisano przez: Podpisano przez:
o cemon, | PiOtr Fortuna o )
immoeiLe @ cumnon STAWOMIF Wlme@ oo RGFat Maria Jerzy
. immosBiLe ImmosiLe
5’25‘%_’,\%2- Date / Data: Date / Data:
21:§fqvekzarzqdu Wiceprezeszdrﬂ;duf'u""zs 21733 Prezes Zarzqdu 2023-04-28
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy 21:31

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:

Grant Thornton Frqckowiak
Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.K
Milena Rejer
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Wybrane dane finansowe

od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
tys. PLN tys. EUR
Rachunek zyskow i strat
Przychody operacyjne 26 057 17 543 5566 3830
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1354) (2 959) (289) (646)
Zysk (strata) netto (1560) (2 840) (333) (620)
Zysk na akcje (PLN) (0.02) (0.04) (0.00) (0.01)
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) (0.02) (0.04) (0.00) (0.01)
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4.6814 4.5804
Rachunek przeptywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 8902 599 1902 131
Srodki pieniezne netto z dziatalnoci inwestycyjnej (3538) (1 295) (756) (283)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (5772) 1048 (1233) 229
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich
i ) (408) 352 (87) 77

ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4.6814 4.5804

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

tys. PLN tys. EUR

Bilans
Aktywa 308 803 277 493 65 844 60 332
Zobowiazania dtugoterminowe 42 530 63 399 9068 13784
Zobowiazania krétkoterminowe 94 295 57 992 20 106 12 609
Kapitat wiasny 171978 156 102 36 670 33940
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4.6899 4.5994

Pozycje dotyczgce rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych przeliczono wg kursu stanowigcego
Srednig arytmetyczng srednich kursdw ogtaszanych przez NBP obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca.
W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu okreséw kurs ten wynidst:

1 stycznia do 31 grudnia 2022: 1 euro = 4,6814
1 stycznia do 31 grudnia 2021: 1 euro = 4,5804

Pozycje bilansowe przeliczono wg Sredniego kursu ogtoszonego przez NBP, obowigzujacego na dzien bilansowy. W
odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu dni bilansowych kurs ten wyniést:

31 grudnia 2022: 1 euro = 4.6899
31 grudnia 2021: 1 euro = 4.5994

75/ 75



		2023-04-28T21:31:15+0200


		2023-04-28T21:33:28+0200


		2023-04-28T21:34:03+0200




