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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022 31-12-2021

Dzialalnosé kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 12.1 886 503 575 803
Koszt wlasny sprzedazy 12.2 730 072 468 189
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 156 431 107 614
Koszty sprzedazy 55630 48797
Koszty ogdlnego zarzadu 51 646 44 632
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 49 155 14 185
Pozostale przychody operacyjne 12.3 11 660 7528
Pozostale koszty operacyjne 124 12 055 3167
Strata (zysk) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -377 889
Zysk (strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej 49 137 17 657
Przychody finansowe 125 5914 2334
Koszty finansowe 12.6 23 100 11369
Zysk z okazyjnego nabycia 37.1 - 8458
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 31951 17 080
Podatek dochodowy 13 13 364 1426
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 18 587 15 654
Zysk (strata) netto 18 587 15 654
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 9052 12 538
- podmiotom niekontrolujacym 9535 3116

Zysk na jedng akcje

Podstawowy zysk na akcje 0,25 0,20

-z dziatalnosci kontynuowane;j 14 0,25 0,20

-z dzialalno$ci zaniechanej 0,00 0,00

Rozwodniony zysk na akcje 0,25 0,20

-z dziatalno$ci kontynuowanej 14 0,25 0,20

-z dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,00




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodow

od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022 31-12-2021
Zysk (strata) netto 18 587 15 654
Inne calkowite dochody
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego - 706
Reklasyfikacja gruntu z rzeczowych aktywow trwatych na ) 706
nieruchomosci inwestycyjne i przeszacowanie do wartosci godziwej
Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji nie przenoszonych
do wyniku finansowego - 134
Pozycje przenoszone do wyniku finansowego 373 -87
Roznice kursowe z wyceny jednostek dzialajacych za granica 373 -87
Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji przenoszonych do
wyniku finansowego -
Inne calkowite dochody po opodatkowaniu 373 485
Calkowite dochody 18 960 16 139
Calkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 9330 13053
- podmiotom niekontrolujacym 9 630 3085




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa nota 31.12.2022 31.12.2021

Aktywa trwatle

Aktywa niematerialne 19 11816 15708
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 17.1 183 543 153 208
Rzeczowe aktywa trwate 16 215 341 208 308
Nieruchomosci inwestycyjne 18 118 512 120 387
Pozostate naleznoéci 23 5612 6 894
Pozyczki 20 200 -
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 25 6 042 3626
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 31 296 272
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.3 18918 18 748
Aktywa trwale 560 280 527 151
Aktywa obrotowe

Zapasy 22 259 478 197 364
Aktywa z tytutu uméw 11.2 15 064 32256
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 23 112 554 103 074
Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe 25 20980 19350
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 31 949 2597
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 24 34816 26 657
Aktywa obrotowe 443 841 381 298
Aktywa razem 1004 121 908 449




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Pasywa nota 31.12.2022 31.12.2021

Kapital wlasny

Kapitat podstawowy 26 18 841 18 841
Akcje wlasne (-) -910 -910
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 26.4 103 711 103 711
Roznice kursowe z przeliczenia 890 611
Pozostale kapitaty 26.5 21909 14 692
Zyski zatrzymane: 68 196 60 942
- zysk (strata) z lat ubieglych 59 144 48 404
- zysk (strata) netto 9 052 12 538
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 212 637 197 887
Udzialy niedajace kontroli 26.7 52184 46 690
Kapital wlasny 30 264 821 244 577
Zobowiqzania dlugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 27 111953 135 144
Leasing 17.2 170 526 133378
Pozostate zobowigzania 30 9159 9145
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.3 22205 23018
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 21 1 009 876
Pozostate rezerwy dlugoterminowe 29 7090 4729
Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 31 0 301
Zobowiazania dlugoterminowe 321 942 306 591
Zobowiqzania krotkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 30 157781 161 544
Zobowiazania z tytutu umow 11.2 116 148 78 381
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego 13 3362 3727
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 27,28 105 576 78 208
Leasing 17.2 26 487 23758
Rezerwy z tytulu $wiadczen pracowniczych 21 0 12
Pozostale rezerwy krotkoterminowe 29 7 494 8 802
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 31 510 2 849
Zobowiazania krétkoterminowe 417 358 357 281
Zobowiazania razem 739 300 663 872
Pasywa razem 1004 121 908 449




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych

Przeplywy srodkow pienigznych z dzialalnosci operacyjnej

od 01-01 do
31-12-2022

od 01-01 do
31-12-2021

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 31951 17 080
Korekty: 48 491 19 890
Korekty z tytulu umorzenia i amortyzacji 42 677 30414
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci aktywow 16, 19 4207 196
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 18 -2569 891
Zmiana warto$ci godziwej instrumentow pochodnych 32 -3 102 -
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow trwatych 16 -375 - 123
Zyski (straty) z tytutu roéznic kursowych -3534 911
Koszty odsetek 12.6 18 899 11426
Zysk z okazyjnego nabycia 0 - 8458
Zmiana stanu zapasow 22,32 -58 719 - 59175
Zmiana stanu nalezno$ci 23,32 -8 197 - 9514
Zmiana stanu zobowigzan 30, 32 5814 41570
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytutu umow 11.2,32 54959 30 863
Zmiana stanu rezerw 29,32 -765 - 18 966
Inne korekty -804 - 145
Zaptacone odsetki z dzialalnosci operacyjnej (-) 316 109
Wplywy (wydatki) z rozliczenia instrumentéw pochodnych 1507 7528
Zaptacony podatek dochodowy (-) 13 14713 6 684
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyijnej 66 920 22 649

Przeplywy srodkow pienigznych z dzialalnosci finansowej

Wydatki na nabycie aktywow niematerialnych (-) 19 241 173
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (-) 16 14 532 21335
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 16 880 3 668
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (-) 18 3997 2358
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 18 1057 -
Wyplywy na nabycie jednostek zaleznych/zwigkszenie udzialow w jednostkach 26.5,

. -1212 1484
zaleznych 37,1
Otrzymane splaty pozyczek udzielonych - 28
Pozyczki udzielone (-) 200 -
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej - 18 245 18 686

Wykup dluznych papieréw wartosciowych 28 -2.400 -
Wplywy z tytulu zaciagnigcia kredytow i pozyczek 27 94 066 93 948
Sptaty kredytow i pozyczek (-) 27 85762 54 635
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (-) 17.2 23676 18 386
Odsetki i prowizje zaptacone (-) 12.6 18 080 11 080
Dywidendy wyptacone (-) 2165 ’7 4722 689
Srodki pieniezne netto z dzialalno$ci finansowej -40 574 9158
Zmiana netto stanu $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw (przed zmianami z

L 8101 13 121
tytutu réznic kursowych)
Zmiana stanu z tytulu réznic kursowych 58 94
Zmiana netto stanu Srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentow 8159 13 027
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 28 26 657 13 630
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 28 34 816 26 657
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom  jednostki dominujacej
) Udziaty Kapitat
i Kaplt'a} Z e niedajace wiasny
Kapitat Akcje sprzedazy akcji Réznice Pozostale Zyeki kontroli
sdstawow wlasne powyzej ich kursowe z Kapital - Razem
podstawowy ) wartosci przeliczenia apriaty zattzymane
nominalnej
Saldo na dzien 01-01-2022 roku 18 841 -910 103 711 611 14 692 60 942 197 887 46 690 244 577
ggtzt;ny w kapitale wlasnym w okresie od 01-01 do 31-12- 0 0 0 279 7217 7254 14 750 5494 20 244
Dywidenda zaptacona 0 0 0 0 0 -2998 -2998 -1 724 -4 722
Zmiana struktury grupy kapitatowej 0 0 0 0 7217 1200 8418 -2412 6 006
Catkowity dochédd za okres od 01-01 do 31-12-2022 0 0 0 279 0 9052 9330 9630 18 960
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2022 roku 0 0 0 0 0 9052 9052 9535 18 587
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres
0d 01-01 do 31-12-2022 roku 279 0 0 278 % 373
Saldo na dzien 31-12-2022 roku 18 841 -910 103 711 890 21909 68 196 212 637 52 184 264 821

Kapitat

Akcje
wiasne

(O]

Kapitat
podstawowy

przypadajacy
Kapitat ze
sprzedazy akcji
powyzej ich
wartosci
nominalnej

akcjonariuszom

Roznice
kursowe z
przeliczenia

jednostki

Pozostale
kapitaly

dominujacej

Zyski
zatrzymane

Razem

Udziaty
niedajace
kontroli

Kapitat
wlasny

Saldo na dzien 01-01-2021 roku 18 841 -910 103 711 668 21909 47 832 192 051 43 354 235 405
ggtzt;my w kapitale wlasnym w okresie od 01-01 do 31-12- 0 0 0 57 7217 13 110 5835 3336 9172
Wezwania na zakup akcji ATREM 0 0 0 0 7217 0 7218 0 7218
Dywidenda zaptacona 0 0 0 0 0 0 0 -689 -689
Zmiana struktury grupy kapitatowej 0 0 0 0 0 0 0 940 940
Catkowity dochdd za okres od 01-01 do 31-12-2021 0 0 0 -57 0 13110 13 053 3085 16 139
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2021 roku 0 0 0 0 0 12538 12 538 3116 15654
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres
0d 01-01 do 31-12-2021 roku 0 0 0 -7 0 372 313 31 485
Saldo na dzien 31-12-2021 roku 18 841 -910 103 711 611 14 692 60 942 197 887 46 690 244 577
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Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogolne

Grupa Kapitatowa IMMOBILE (Grupa) sktada si¢ ze spotki Grupa Kapitatowa IMMOBILE Spoétka Akcyjna. z siedziba w
Bydgoszczy ul. Plac Koscieleckich 3, Polska (jednostka dominujaca, Spotka) i jej spotek zaleznych. Roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku oraz zawiera dane
poréwnawcze za okres 12 miesi¢ey zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej zawiera dane na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz dane poréwnawcze
na dzien 31 grudnia 2021 roku. Roczny skonsolidowany rachunek zyskow i strat, roczne skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochodoéw, roczne skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pieni¢znych oraz roczne skonsolidowane
sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym obejmuja dane za okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku oraz dane
poréwnawcze za analogiczny okres 2021 roku.

Jednostka dominujagca jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Bydgoszczy, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000033561. Jednostce
nadano numer statystyczny REGON 090549380. Kraj rejestracji: Polska, adres zarejestrowania biura jednostki dominujacej:
Bydgoszczy ul. Plac Koscieleckich 3, Polska.

Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest:
e dziatalno$¢ przemystowa,
e  dzialalno$¢ hotelarska,
e dziatalno$¢ developerska wraz z konsultingiem budowlanym,
e wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi,
e budownictwo przemystowe,
e automatyka i elektroenergetyka,
e sprzedaz detaliczna odziezy damskie;j.
Podstawowym miejscem dziatalnosci Grupy jest Polska, Niemcy i Wielka Brytania.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

2. Sklad Grupy

W sktad Grupy wchodzi jednostka dominujgca Grupa Kapitatowa Immobile S.A. oraz nastepujace sp6iki zalezne:

Procentowy udzial Grupy w kapitale

Jednostka Siedziba 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Focus Hotels S.A. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Makrum Development Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska - 100,00%
Crismo Sp. Z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Aronn Sp. Z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Binkie Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Carnaval Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Hotel 1 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 10 Sp. z 0.0. (dawniej: Nobles Sp. z 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
CDI 2 Sp. zo.o. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 4 Sp. zo.o. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 5 Sp. z 0.0. (dawniej MAKRUM Sp. z 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 6 Sp. z 0.0. (dawniej Attila Sp. z 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 7 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 8 Sp. zo.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 9 Sp. zo.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 11 Sp. zo.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 12 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% -
DLAKO Sp. zo.0. Bydgoszcz, Polska 90,00% 90,00%
Q Outlets Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
PBH S.A. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
QIOSK Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 90,00% 90,00%
ATREM S.A. Zlotniki, Polska 71,70% 66,00%
GKI Development GmbH Berlin, Niemcy 100,00% 100,00%
Kuchet Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
PJP MAKRUM S.A Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
PROMStahl Sp. z 0.0. Koronowo, Polska 65.73% 65.73%
PROMStahl GmbH Gehrden, Niemey 65,73% 65,73%
Lutterworth,
PROMStahl Ltd. Wielka Brytania 65,73% 65,73%

W okresie 12 miesigcy zakonczonych 31 grudnia 2022 roku miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Grupy:

Dnia 3 lutego 2022 roku zostata zarejestrowana spotka CDI 12 Sp. z o.0. zalezna od CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.,
utworzona w celu realizacji kolejnych etapéw Osiedla Uniwersyteckiego. Wspolnikami sg CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.
(99%) oraz Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (1%).

Dnia 04 lutego 2022 roku, zarzad Jednostki dominujacej otrzymat informacj¢ o zawarciu transakcji sprzedazy akcji ATREM S.A.,
na podstawie ktorej nabyte zostato 526 332 sztuk akcji ATREM S.A., co stanowi 5,70% kapitatu zaktadowego ATREM S.A. i
5,70% ogotu gtosow na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A. Po rozliczeniu transakcji zakupu Jednostka dominujaca posiada 6
618 184 sztuki akcji ATREM S.A. i tyle samo gloséw na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A. co stanowi 71,70% udziatu w
kapitale zaktadowym ATREM S.A., tj. 71,70% w liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

W dniu 8 sierpnia 2022 r. Spotka dokonata pierwszego, a w dniu 6 wrzesnia 2022 r. drugiego zawiadomienia o zamiarze potgczenia
spotek Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (Spotka Przejmujaca) oraz MAKRUM Development Sp. z 0.0. (Spotka Przejmowana).
Potaczenie spotek nastagpito stosownie do tresci art. 492 § 1 ust. 1 kodeksu spotek handlowych, w dniu 30 listopada 2022 roku.

3. Sklad Zarzadu jednostki dominujacej

W sktad Zarzadu jednostki dominujacej na 31 grudnia 2022 roku wchodzili:
Rafal Jerzy - Prezes Zarzadu
Stawomir Winiecki - Wiceprezes Zarzadu
Piotr Fortuna - Cztonek Zarzadu

W ciggu okresu sprawozdawczego i do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sktad
Zarzadu Spoftki nie zmienit sig.

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

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

5. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1 Profesjonalny osad

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu Emitenta osagdow, szacunkow oraz zatozen, ktore maja wplyw na
prezentowane przychody, koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzan
warunkowych. Niepewno$¢ co do tych zatozen i szacunkow moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych aktywow i
zobowigzan w przyszlosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonat nast¢pujacych osadow, ktére maja najwigkszy wptyw na
przedstawiane wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan.

Leasing (Grupa jako leasingobiorca)

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

Grupa przyjmuje nastgpujace zatozenia dotyczace leasingow:
*  przyjeta stopa procentowa w przedziale 3,0 - 9,96 p.p.,

* umowy leasingu samochodow i PWUG sa kazdorazowo analizowane pod katem istnienia opcji wykupu/przedtuzenia i ich
wplywu na okres leasingu.
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Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

»  okres racjonalnie pewny dla umoéw najmu i dzierzawy powierzchni biurowych, handlowych i hal na czas nieokreslony
analizowany indywidulanie pod wzgledem wystepujacych zachet w umowach, optat na rynku w podobnych lokalizacjach,
strategii Grupy dla danego segmentu, a takze kondycji finansowej podmiotu wynajmujacego.

*  dla umoéw najmu powierzchni handlowych, w ktorych poziom czynszu zmienia si¢ w zaleznosci od poziomu sprzedazy Grupa
uwzglednia w wycenie zobowiagzan z tytutu leasingu jedynie state oplaty leasingowe, ktore odpowiadaja minimalnemu
poziomowi optat czynszowych, a zmienna czg$¢ optat leasingowych ujmuje w biezacych kosztach operacyjnych.

»  oplaty za czgsci wspolne i oplaty marketingowe, zawarte w umowach najmu powierzani handlowych, Grupa klasyfikuje jako
optaty z tytutu elementow nieleasingowych i nie uwzglgdnia ich w wycenie zobowigzan z tytutu leasingu

Grupa uwzglednia okres przedtuzenia jako czg$¢ okresu leasingu dla leasingu maszyn i urzadzen ze wzgledu na znaczenie tych
aktywow dla dzialalnosci. Te umowy leasingu maja krotki, nieodwolywalny okres (tj. maksymalnie do 5 lat) i moze wystapi¢
znaczacy negatywny wplyw na produkcje, jezeli zastapienie tych aktywow nie begdzie tatwo dostgpne. Opcje przedtuzenia umowy
leasingu samochodow nie zostaly uwzglednione w ramach okresu leasingu, poniewaz polityka Grupy w zakresie leasingu tych
aktywow przewiduje maksymalny okres uzytecznosci nie dluzszy niz pig¢ lat, a zatem Grupa nie korzysta z opcji przedtuzenia.
Dla uméw najmow zawartych na czas nieokreslony przyjeto czas trwania umow do 5 lat.

Warto$¢ godziwa instrumentow finansowych

Wartos¢ godziwag instrumentéw finansowych, dla ktorych nie istnieje aktywny rynek ustala si¢ wykorzystujac odpowiednie
techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Grupa kieruje si¢ profesjonalnym osagdem.

Przychody z umow z klientami

Zastosowana w MSSF 15 metoda pigciu krokow wymaga od Grupy zastosowania szeregu subiektywnych ocen wptywajacych na
wielko$¢ ujawnionych przychodéw. Oceny te dotyczg zaré6wno terminu spetnienia zobowigzania do wykonania §wiadczenia jak i
ceny transakcyjnej.

W przypadku zobowigzan do wykonania §wiadczenia spelnianych przez Grupg w okreslonym momencie (w wigkszosci segment
przemystowy, hotelarstwo, developerskiego oraz pozostale), przy ocenie momentu uzyskania przez klienta kontroli nad
przyrzeczonymi dobrami i uslugami kieruje si¢ zarowno faktem fizycznego przekazania dobra lub wyswiadczenia ustugi jak i
uwarunkowaniami prawnymi (np. momentem ustalenia prawa do zaptaty lub przejscia tytutu prawnego na nabywce). W segmencie
hotelarskim podstawowsa jednostka do rozliczania $wiadczonych ustug jest doba hotelowa. W segmencie developerskim
momentem przekazania kontroli wszystkich znaczacych ryzyk oraz korzysci nastepuje w chwili podpisania aktu notarialnego
przenoszacego wlasno$¢ do nabywanej nieruchomosci.

W Grupie identyfikuje si¢ zobowiazanie do wykonania $wiadczenia w miar¢ uptywu czasu w segmencie przemyst, w ramach linii
produktu parking, maszyny i kruszywa Makrum, a takze w segmencie budownictwo, automatyka i elektroenergetyka. Podstawa
przyjecia metody opartej na ponoszonych naktadach jest przeswiadczenie Grupy, iz ta metoda najlepiej obrazuje przekazanie
odbiorcom dobr i ustug z uwagi, iz prawo do dochodzenie wynagrodzenia za §wiadczone zobowigzanie i jego wysokosci jest
nierozerwalnie zwigzana z udokumentowanymi naktadami. Jednoczes$nie odbiorca dobr i ustug otrzymuje korzys$¢ zwigzang z
poniesionymi naktadami. Wykonywane przez Grupe produkty i ustugi w ramach segmentow konstrukcje stalowe i budownictwo
przemystowe powstaja na bazie indywidualnych projektow i nie majg alternatywnego zastosowania tzn. nie mogg by¢ zaoferowane
i sprzedane innym klientom. W ocenie Grupy, na bazie warunkéw umownych i ogdlnych warunkdéw wspotpracy spotki Grupy
posiadaja prawo do uzyskania wynagrodzenia za wykonane prace w proporcji w jakiej zostaty wykonane.
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Przy okresleniu ceny transakcyjne Grupa opiera si¢ przed wszystkim na zapisach umow (umoéw indywidualnych, ogdlnych
warunkow zamowienia itp.) z klientami i ich analizie ekonomiczno-prawnej, oceniajac czynniki wptywajace na ewentualng
zmienno$¢ wynagrodzenia, prawo do wynagrodzenie dodatkowego lub uwzglednienie innych czynnikéw jak zmiang wartosci
pienigdza w czasie itp. Podzial mozliwej do uzyskania ceny transakcyjnej na poszczegdlne zobowigzania do wykonania
$wiadczenia (jezeli wystgpuje wigeej niz jedno zobowigzanie) dokonywany jest w oparciu o analiz¢ cen rynkowych na podobne
dobra i ustugi, a w przypadku trudnosci w dokonaniu takiej oceny na podstawie poniesionych naktadéw. To samo dotyczy takze
elementéw wynagrodzenia zmiennego (np. upustow).

5.2 Niepewnos$¢ szacunkow i zalozen

Ponizej omdéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrodta niepewnosci wystepujace na dzien
bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan w nastgpnym
roku finansowym. Grupa przyjeta zatozenia i szacunki na temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wystepujace zatozenia i szacunki moga ulec zmianie na skutek wydarzen w
przysztosci wynikajacych ze zmian rynkowych lub zmian nie bgdacych pod kontrolg Grupy. Takie zmiany sa odzwierciedlane w
szacunkach lub zatozeniach w chwili wystapienia.

Wycena rezerw z tytutu Swiadczen pracowniczych

Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych zostaly oszacowane za pomocg metod aktuarialnych. ZatoZenia przyjete do ustalenia
wysokosci rezerw z tytutu $wiadczen pracowniczych zostaly przedstawione w nocie 21.

Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwalych i wartosci niematerialnych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci rzeczowych skladnikow trwatych i wartosci
niematerialnych. Poprzez przestanki utraty wartosci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace, iz moze nastapi¢ obnizenie mozliwych
przysztych oczekiwanych przeptywow pienigznych ze sktadnika aktywow trwatych. W przypadku zidentyfikowania przestanek
utraty warto$ci ustalana jest warto$¢ odzyskiwalna. W wyniku zidentyfikowania przestanek utraty wartosci w segmencie
przemystowym Grupa przeprowadzila testy na utratg wartosci (nota 16).

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujacy z tytulu utraty
wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow jest zbedny, lub czy powinien
zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystgpuja, Spotka szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow, co miato
miejsce w 2022 roku w ramach segmentu hotelowego (nota 16). Odwrécenie odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci
sktadnika aktywow ujmuje si¢ niezwlocznie jako przychod.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa przeprowadzila testy na utratg wartosci aktywow niematerialnych nie podlegajacych
amortyzacji (znak towarowy o nieokre§lonym okresie uzytkowania), tj. znak ,,Quiosque” (nota 19) i ,,Prom” (nota 16)

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajacym trzech miesigcy. Saldo srodkow pienigznych i ich
ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeptywow pieni¢znych sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkow pieni¢znych i
ich ekwiwalentow.
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Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmuja $rodki pienigzne na rachunkach powierniczych oraz rachunkach
zastrzezonych, w tym rachunkach deweloperskich, rachunkach kaucji lub zwrotow VAT. Wartos$¢ srodkow o ograniczone;j
mozliwosci dysponowania zostata zaprezentowana w nocie 25. Pozostale aktywa finansowe.

Skiadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywow z tytulu podatku odroczonego bazujac na zalozeniu, ze w przyszlosci zostanie osiagniety
zysk podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w przysztosci mogloby
spowodowac, ze zatozenie to staloby si¢ nieuzasadnione.

Odpisy aktualizujqce zapasy

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

Zarzad jednostki dominujacej ponadto weryfikuje te zapasy, ktorych mozliwo$¢ wykorzystania w procesie produkcji jest dtuzszy
niz 12 miesiecy. W takim przypadku nierotujgce zapasy rowniez podlegajg aktualizacji do momentu ich ewentualnego zuzycia w
procesie produkcji. Odpisy aktualizujgce zostaly przedstawione w nocie 22.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosei sktadnikow
rzeczowego majatku trwalego oraz aktywow niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw
ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkow.

Pomiar stopnia catkowitego spetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia

Grupa stosuje metodg¢ opartg na ponoszonych naktadach przy zobowigzan do wykonania $wiadczenia, ktére Grupa spelnia w miarg
uplywu czasu. Stosowanie tej metody wymaga od Grupy szacowania proporcji dotychczas wykonanych prac do catosci ustug do
wykonania.

Niepewnos¢ zwiqzana z utworzonymi rezerwami

Grupa tworzy rezerwy na prawdopodobne zobowigzania, ktore jest w stanie w sposob wiarygodny oszacowaé w tym w
szczegodlnosci rezerwy na naprawy gwarancyjne, ktore sg tworzone w nastgpstwie oszacowania spodziewanych i mozliwych do
oszacowania kosztow napraw, prac i robot gwarancyjnych zwigzanych ze sprzedanymi wyrobami i $wiadczonymi ustugami.
Informacje na temat utworzonych rezerw zostaty zaprezentowane w nocie 29.

18



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Odpisy na oczekiwane straty kredytowe

W odniesieniu do naleznosci z tytutu dostaw i ustug, dla ktorych odpisy aktualizujace szacuje si¢ dla calego Zycia instrumentu,
Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwigzku z pojedynczym znaczacym kontrahentem. W konsekwencji szacunki
odpisow sa dokonywane na zasadzie zbiorowej, a nalezno$ci zostaly pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Grupa
zbudowata model stuzacy do szacowania oczekiwanych strat z portfela naleznosci. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim
o historycznie ksztattujace si¢ przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczna splacalno$cia z ostatnich 3 lat. Szczegoly
dotyczace dokonanych odpisow aktualizujacych jak rowniez przyjetych zatozen zostaly przedstawione w nocie 40.4.

Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych
rzeczoznawcow majatkowych oraz wlasny osad zmiany warunkow rynkowych i innych parametrow istotnie wplywajacych na
wartos¢, zgodnie z przyjeta polityka wyceny nieruchomosci inwestycyjnych. Szczegdtowe dane dotyczace wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych znajduja si¢ w nocie 18.

Utrata wartosci aktywow trwatych i obrotowych

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikow majatku trwatego. W momencie zidentyfikowania przestanek utraty
warto$ci Grupa robi test i ustala warto$¢ odzyskiwalng. W przypadku aktywow obrotowych Grupa ocenia utrate wartosci m. in. w
oparciu o aktualng struktur¢ wiekowa, indywidualng analiz¢ realizacji aktywa.

Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci aktywow trwatych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych rzeczoznawcoéw
majatkowych oraz wiasny osad zmiany warunkoéw rynkowych i innych parametrow istotnie wyptywajacych na warto§¢. W
przypadku zaistnienia przestanki utraty wartosci w stosunku do wczesniejszych wycen lub kosztu nabycia dokonywane sg odpisy
aktualizujace wartos¢ tych aktywow. Szczegodtowe dane znajduja si¢ w nocie 16.

Niepewnosc¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towardéw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obciazen zwiazanych z
ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktow odniesienia,
niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy
zawierajg rowniez niejasnosci, ktore powoduja roznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zarowno
pomiedzy organami panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsigbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnos$ci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli
organdw, ktore uprawnione sg do nakladania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe,
wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, Ze ryzyko podatkowe w Polsce
jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢ w przysztosci w wyniku
ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglgdnienia postanowien Ogolne;j
Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur
prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$é¢
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dokonang przede wszystkim w celu osiagnigcia korzys$ci podatkowe;j, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem
przepisow ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiggnigciem korzysci podatkowej, jezeli sposob
dziatania byl sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw
posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementdéw wzajemnie si¢ znoszacych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dzialania o podobnym dziataniu do wczeéniej wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako
przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje bedg wymagaé znacznie wigkszego
osadu przy ocenie skutkow podatkowych poszczego6lnych transakceji.

Klauzulg¢ GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktore zostalty
przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktorych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sa
nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie
realizowanych przez podatnikdw prawnych ustalen i porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja Grupy.

Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego przy zastosowaniu
wymogoéw MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate¢ podatkows), podstaw¢ opodatkowania, nierozliczone straty
podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe, uwzgledniajac oceng niepewnosci zwigzanych z rozliczeniami
podatkowymi. Gdy istnieje niepewnos$¢ co do tego, czy i w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowat poszczegolne
rozliczenia podatkowe transakcji, Grupa ujmuje te rozliczenia uwzgledniajac ocene niepewnosci.

6. Podstawa sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, za wyjatkiem
wyceny niektorych aktywow trwatych (nieruchomosci inwestycyjnych) oraz instrumentdéw pochodnych i innych instrumentéw
finansowych, ktore sg wyceniane w wartosci godziwe;j.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej
przez spotki Grupy w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszitosci z uwzglednieniem mozliwosci trwania/intensyfikacji konfliktu w
Ukrainie oraz ryzyka ponownego rozprzestrzeniania si¢ (na szersza niz obecnie obserwowang skalg) wirusa Covid-19 - oba te
czynniki mogg mie¢ potencjalny wplyw na dziatalno§¢ Grupy. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie stwierdza si¢ istnienia okoliczno$ci wskazujacych na istotng niepewnos$¢ do kontynuowania
dziatalno$ci Grupy jako catosci oraz spotek wehodzacych w sktad Grupy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Grupy Kapitatlowej IMMOBILE S.A. nie zaobserwowat znaczacego
negatywnego wptywu COVID-19 i zagrozenia epidemicznego na dziatalno$¢ i wyniki Grupy.

W momencie publikacji niniejszego sprawozdania finansowego trwa wojna w Ukrainie, ktéra ma bezposredni i negatywny
wplyw na polska oraz §wiatowa (gtownie UE) gospodarke i ich dotychczasowa stabilno$¢ i przewidywalno$¢ zachodzacych w
nich procesow gospodarczych. Grupa nie ma bezposrednich relacji handlowych z Panstwami zaangazowanymi w konflikt czy
tez panstwami objetymi sankcjami gospodarczymi tj. Biatorusig i Rosja.

Niemniej, Zarzad Jednostki dominujgcej ocenia, iz istnieje wysokie ryzyko, ze konflikt zbrojny w Ukrainie, a takze sytuacja
polityczno-gospodarcza w Europie (w nastgpstwie ograniczenia dostgpu do surowcow, wschodnich rynkdéw zbytu, wzrostu cen
/CPI/, ograniczenia inwestycji i popytu wewngtrznego) moze mie¢ posredni wplyw na przyszte wyniki Grupy.
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6.1 Oswiadczenie o zgodnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej sporzadzone zostato zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczos$ci Finansowej (dalej ,,MSSF”), zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska, obowigzujacymi dla okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku.

Niektore jednostki Grupy prowadzg swoje ksiggi rachunkowe zgodnie z polityka (zasadami) rachunkowosci okreslong przez
Ustawe z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa”) z pdzniejszymi zmianami i wydanymi na jej podstawie
przepisami (,,polskie standardy rachunkowos$ci”) lub zgodnie z lokalng polityka (zasadami) rachunkowosci panstwa, w ktorym
znajduje si¢ siedziba danej jednostki (w przypadku Spotki PROMStahl GmbH). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera
korekty nie zawarte w ksiggach rachunkowych jednostek Grupy, wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych
tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

6.2 Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy zostaly przedstawione w PLN, ktore sa rowniez walutg funkcjonalng jednostki
dominujacej. Dla kazdej z jednostek zaleznych ustalana jest waluta funkcjonalna i aktywa oraz zobowigzania danej jednostki sa
mierzone w tej walucie funkcjonalnej. Grupa stosuje metode konsolidacji bezposredniej i wybrata sposob rozliczania zyskow lub
strat z przeliczenia, ktory jest zgodny z tag metoda.

7. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sa
spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31
grudnia 2021 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardéw oraz interpretacji obowiazujacych dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ od 1 stycznia 2022 roku i pdznie;j.

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktore maja zastosowanie po raz pierwszy w 2022 roku, nie majg istotnego wptywu na
srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiany do MSR 16: Rzeczowe aktywa trwale: przychody osiggnigte przed oddaniem do uzytkowania

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

Zmiany nie maja istotnego wpltywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.
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Zmiany do MSR 37: Umowy rodzqce obcigzenia — koszty wypelnienia obowigzkéw umownych

W ramach zmian wyjasniono, ze w przypadku umow rodzacych obcigzenia koszty wypetnienia umowy obejmujg zarowno
przyrostowe koszty wypetnienia tej umowy np. robocizna i materiaty, jak i przypisanie innych kosztow, ktore odnoszg si¢
bezposrednio do wypetnienia uméw — na przyktad przypisanie odpisow amortyzacji sktadnika rzeczowych aktywow trwatych
wykorzystywanego mi¢dzy innymi do wypelnienia tej umowy.

Zmiany nie majg istotnego wpltywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiany do MSSF 3: Polgczenia jednostek - Odniesienie do Zatozen 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 zmieniajac znaczaco zawartych w nich wymogow.

Zmiany wprowadzaja wyjatek od zasady ujmowania wynikajacej z MSSF 3, celem uniknig¢cia kwestii potencjalnych zyskow i
strat ‘dnia drugiego’ w odniesieniu do zobowiazan i zobowigzan warunkowych, ktore wchodzityby w zakres MSR 37 Rezerwy,
zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe czy KIMSF 21 Optaty, jesli wystapily oddzielnie. Wyjatek wymaga od Grupy
stosowania kryteriow wynikajacych odpowiednio z MSR 37 lub KIMSF 21 (zamiast wymogow wynikajacych z Zatozen
koncepcyjnych) w celu ustalenia, czy na dzien przejecia wystepuje obecny obowigzek. Jednocze$nie zmiany wprowadzaja nowy
paragraf do MSSF 3 wyjasniajacy, ze aktywa warunkowe nie kwalifikuja si¢ do ujecia na dzien przejecia.

Zmiany nie maja istotnego wpltywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2018-2020:

* MSSF 1 Zastosowanie Migdzynarodowych Standardow Sprawozdawczo$ci Finansowej po raz pierwszy: Jednostka zalezna
stosujgca MSSF po raz pierwszy

Zmiana pozwala jednostce zaleznej, ktora podejmuje decyzje o zastosowaniu paragrafu D16 (a) MSSF 1, na wyceng
skumulowanych réznic kursowych z tytutu przeliczenia przy wykorzystaniu kwot wykazywanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jednostki dominujacej, w oparciu o dat¢ przejscia jednostki dominujacej na MSSF, jezeli nie
dokonano zadnych korekt z tytutu procedur konsolidacyjnych oraz skutkéw potaczenia jednostek gospodarczych, w ramach
ktorych jednostka dominujaca nabyta jednostke zalezng. Zmiana ta ma zastosowanie rowniez do jednostki stowarzyszone;j
lub wspdlnego przedsigwzigcia, ktore decydujg si¢ na zastosowanie paragrafu D16 (a) MSSF 1.

Zmiany nie majg istotnego wplywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.
* MSSF 9 Instrumenty finansowe: Oplaty w ramach testu 10 % przy zaprzestaniu uyjmowania zobowigzan finansowych

Zmiana precyzuje optaty, ktore Grupa uwzglgdnia przy ocenie, czy warunki nowego lub zmodyfikowanego zobowigzania
finansowego rdznig si¢ znacznie od warunkow pierwotnego zobowigzania finansowego. Oplaty te obejmuja wylacznie optaty
zaptacone lub otrzymane mi¢dzy pozyczkobiorcg a kredytodawca, w tym optaty zaplacone lub otrzymane przez
pozyczkobiorcg lub kredytodawce w imieniu drugiej strony. W odniesieniu do MSR 39 nie proponuje si¢ podobnej zmiany.

Zmiany nie majg istotnego wplywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.
* 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 unikni¢cie niejasno$ci w zakresie podejs$cia do zachet leasingowych przy stosowaniu MSSF 16.
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* MSR 41 Rolnictwo: Uwzglednienie opodatkowania w wycenie do wartoSci godziwej

Zmiana uchyla wynikajacy z par. 22 MSR 41 wymog, zgodnie z ktorym Grupy wylaczaja ptatnosci z tytutu podatkow przy
ustalaniu wartosci godziwej sktadnikow aktywow wchodzacych w zakres MSR 41.

Zmiany nie majg istotnego wplywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Grupa nie zdecydowala si¢ na wezesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra zostata
opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w $§wietle przepisow Unii Europejskie;j.

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

NASTEPUJACE STANDARDY 1 INTERPRETACJE ZOSTALY OPUBLIKOWANE PRZEZ RADE
MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW RACHUNKOWOSCI, JEDNAK NIE WESZLY JESZCZE W ZYCIE:

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) — zgodnie z decyzja Komisji
Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstgpnej nie zostanie zainicjowany przed ukazaniem si¢ standardu w wersji
ostatecznej - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej;

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

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy Ilub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkq
stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzigciem (opublikowano dnia 11 wrze$nia 2014 roku) — prace prowadzace do zatwierdzenia
niniejszych zmian zostaty przez UE odlozone bezterminowo - termin wejScia w zycie zostal odroczony przez RMSR na czas
nieokreslony;

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

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) w tym Zmiany do MSSF 17 (opublikowano dnia 25
czerwca 2020) - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej;

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

Zmiany do MSR 1 i Stanowiska Praktycznego 2: Ujawnianie informacji dotyczqcych zasad (polityki) rachunkowosci
(opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku) — majace zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023
roku lub pdzniej;

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miala istotnego wptywu na jej skonsolidowane sprawozdania finansowe.
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Zmiany do MSR 8: Definicja wartosci szacunkowych (opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku) — majace zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej;

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

Zmiany do MSR 12: Podatek odroczony dotyczqcy aktywow i zobowigzan powstajqcych na skutek pojedynczej transakcji
(opublikowano dnia 7 maja 2021 roku) — majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023
roku lub pozniej;

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

Zmiany do MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe: Pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 — Informacje porownawcze
(opublikowano dnia 9 grudnia 2021 roku) — majace zastosowanie dla okresoéw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023
roku lub pozniej;

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

Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych — Podzial zobowigzan na krétkoterminowe i diugoterminowe oraz
Podzial zobowiqgzan na krotkoterminowe i dlugoterminowe — odroczenie daty wejscia w zycie oraz Zobowiqgzania dlugoterminowe
zawierajqce 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 si¢ dnia 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej;

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

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

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

Daty wejscia w zycie s3 datami wynikajacymi z tresci standardow ogloszonych przez Rade ds. Miedzynarodowe;j
Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardow w Unii Europejskiej moga rézni¢ si¢ od dat stosowania
wynikajacych z tresci standardow i sa oglaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Uni¢ Europejska.

8.1 Wdrozenie pozostalych standardow i interpretacji

Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji Zarzad nie zakonczyt jeszcze prac
nad oceng wplywu wprowadzenia pozostalych standardow oraz interpretacji na stosowane przez Grupe zasady (polityke)
rachunkowos$ci w odniesieniu do dziatalno$ci Grupy lub jej wynikow finansowych.
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9. Istotne zasady rachunkowosci

9.1 Zasady konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Jednostki dominujacej Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. oraz sprawozdania finansowe jednostek przez nig kontrolowanych (zaleznych) sporzadzone za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2022 roku.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, po uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci z MSSF, sporzadzane
sa za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu spojnych zasad rachunkowosci,
w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu
eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowos$ci wprowadza si¢ korekty.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomigdzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace z transakcji w
ramach Grupy, zostaly w cato$ci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sg eliminowane, chyba ze dowodza wystapienia utraty
warto$ci.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupg, a przestaja by¢ konsolidowane
od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez jednostk¢ dominujaca ma miejsce, wtedy gdy:

* posiada wladzg nad danym podmiotem,;

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

*  ma mozliwo$¢ wykorzystania wladzy w celu ksztattowania poziomu generowanych zwrotow.

Grupa weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad innymi jednostkami, jezeli wystapita sytuacja wskazujaca na zmiang jednego lub
kilku z wyzej wymienionych warunkéw sprawowania kontroli.

W sytuacji, gdy Grupa posiada mniej niz wigkszo$¢ praw glosow w danej jednostce, ale posiadane prawa glosu s wystarczajace
do jednostronnego kierowania istotnymi dziataniami tej jednostki, oznacza to, ze sprawuje nad nig wladzg. W momencie oceny
czy prawa glosu w danej jednostce sg wystarczajace dla zapewnienia wladzy, Grupa analizuje wszystkie istotne okoliczno$ci, w
tym:

»  wielko$¢ posiadanego pakietu praw glosu w pordwnaniu do rozmiaru udziatow i stopnia rozproszenia praw glosu posiadanych
przez innych udziatlowcow;
* potencjalne prawa glosu posiadane przez Grupg, innych udzialowcow lub inne strony;

*  prawa wynikajace z innych ustalen umownych; a takze

* dodatkowe okolicznosci, ktore moga dowodzié, ze Grupa posiada lub nie posiada mozliwosci kierowania istotnymi
dziataniami w momentach podejmowania decyzji, w tym schematy glosowania zaobserwowane na poprzednich
zgromadzeniach udziatowcow.

Zmiany w udziale wtasno$ciowym jednostki dominujacej, ktore nie skutkujg utratg kontroli nad jednostka zalezng sa ujmowane
jako transakcje kapitatowe. W takich przypadkach w celu odzwierciedlenia zmian we wzglednych udziatach w jednostce zaleznej
Grupa dokonuje korekty wartosci bilansowej udziatéw kontrolujacych oraz udziatdéw niekontrolujacych. Wszelkie rdznice
pomiedzy kwota korekty udziatow niekontrolujacych a wartoscia godziwag kwoty zaptaconej lub otrzymanej odnoszone sg na
kapital wlasny i przypisywane do wiascicieli jednostki dominujace;j.
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9.2 Polaczenie przedsiewziec

Transakcje potaczenia przedsigwzig¢, wchodzace w zakres MSSF 3, rozliczane sg metoda przejecia.

Na dzien objgcia kontroli aktywa i pasywa jednostki przejmowanej sg wyceniane zasadniczo wedlug warto$ci godziwej oraz
zgodnie z MSSF 3 identyfikowane sg aktywa i zobowigzania, bez wzgledu na to czy byly one ujawniane w sprawozdaniu
finansowym przejmowanej jednostki przed przejeciem.

Zaptata przekazana w zamian za kontrolg¢ obejmuje wydane aktywa, zaciggnigte zobowigzania oraz wyemitowane instrumenty
kapitalowe, wycenione w wartosci godziwej na dzien przejg¢cia. Elementem zaptaty jest rowniez warunkowa zaptata, wyceniana
w warto$ci godziwej na dzien przejecia. Koszty powigzane z przejeciem (doradztwo, wyceny itp.) nie stanowig zaplaty za
przejecie, lecz ujmowane sg w dacie poniesienia jako koszt.

Wartos¢ firmy (zysk) kalkulowana jest jako roznica dwoch warto$cei:

»  suma zaptaty przekazanej za kontrole, udziatow niedajacych kontroli (wycenionych w proporcji do przejetych aktywow netto)
oraz wartosci godziwej pakietow udziatéw (akcji) posiadanych w jednostce przejmowanej przed data przejecia oraz

*  warto$¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywow netto jednostki.

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposob wskazany powyzej ponad warto$¢ godziwg mozliwych do zidentyfikowania przejetych
aktywow netto jednostki jest uyymowana w aktywach skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej jako wartos$¢ firmy.
Wartos¢ firmy odpowiada ptatnosci dokonanej przez przejmujacego w oczekiwaniu na przyszite korzysci ekonomiczne z tytulu
aktywow, ktorych nie mozna pojedynczo zidentyfikowa¢ ani osobno ujaé. Po poczatkowym ujeciu wartos¢ firmy zostaje
wyceniona wedtug ceny nabycia pomniejszonej o taczne odpisy z tytutu utraty wartosci.

W przypadku gdy w/w suma jest nizsza od wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywow netto jednostki,
r6znica ujmowana jest niezwlocznie w wyniku. Grupa ujmuje zysk z przejecia w pozycji pozostatych przychodéw operacyjnych.

9.3 Wycena do wartoSci godziwej

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne, aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy oraz instrumenty pochodne w wartosci
godziwej na kazdy dzien bilansowy.

Wartos¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktora bylaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywow, badz zaptacona w celu
przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyklych warunkach zbycia skladnika aktywow miedzy
uczestnikami rynku na dzien wyceny w aktualnych warunkach rynkowych. Wycena wartosci godziwej opiera si¢ na zatozeniu, ze
transakcja sprzedazy sktadnika aktywow lub przeniesienia zobowigzania odbywa si¢ albo:

* na glownym rynku dla danego sktadnika aktywow badz zobowiazania,
* w przypadku braku gléwnego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika aktywow lub zobowigzania.
Zaréwno gtéwny jak i najbardziej korzystny rynek musza by¢ dostepne dla Grupy.

Wartos¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowigzania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku przy ustalaniu ceny
sktadnika aktywow lub zobowiazania dzialaja w swoim najlepszym interesie gospodarczym. Wycena wartosci godziwej sktadnika
aktywow niefinansowych uwzglednia zdolno$¢ uczestnika rynku do wytworzenia korzysci ekonomicznych poprzez jak najwicksze
i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow lub jego zbycie innemu uczestnikowi rynku, ktory zapewnitby jak najwigksze i jak
najlepsze wykorzystanie tego sktadnika aktywow.
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Grupa stosuje techniki wyceny, ktore sg odpowiednie do okolicznosci i w przypadku ktorych 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, ktore sa wyceniane do wartosci godziwej lub ich warto§¢ godziwa jest ujawniana w
sprawozdaniu finansowym sg klasyfikowane w hierarchii warto$ci godziwej w sposdb opisany ponizej na podstawie najnizszego
poziomu danych wejsciowych ktory jest istotny dla wyceny do warto$ci godziwej traktowanej jako catosé:

*  Poziom 1 — Notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywow lub zobowiazan;

*  Poziom 2 — Techniki wyceny dla ktorych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla wyceny do wartosci
godziwej jako calosci jest bezposrednio badZ posrednio obserwowalny;

*  Poziom 3 - Techniki wyceny dla ktorych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla wyceny do wartosci
godziwej jako catosci jest nicobserwowalny.

Na kazdg datg bilansowa, w przypadku aktywow i zobowigzan wystgpujacych na poszczegdlne daty bilansowe w sprawozdaniu
finansowym Grupa ocenia, czy mialy miejsce transfery migdzy poziomami hierarchii poprzez ponowng ocen¢ klasyfikacji do
poszczegdlnych poziomow, kierujac si¢ istotnoscig danych wejsciowych z najnizszego poziomu, ktdry jest istotny dla wyceny do
wartosci godziwej traktowanej jako catosc.

Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci dotyczqcych wyceny do wartosci godziwej.

Na potrzeby ujawnienia wynikdw wyceny do wartosci godziwej Grupa ustalita klasy aktywow i zobowigzan na podstawie rodzaju,
cech i ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi sktadnikami aktywow i zobowigzan oraz poziom w hierarchii warto$ci godziwej, jak
opisano powyzej.

Zarzady poszczegdlnych Spotek zaleznych, w uzgodnieniu i pod kontrolg Zarzadu jednostki dominujacej, okreslaja zasady i
procedury dotyczace zarowno systematycznego wyceniania do wartoSci godziwej np. nieruchomosci inwestycyjnych oraz
nienotowanych aktywoéw finansowych jak i wycen jednorazowych np. w przypadku aktywoéw trwatych przeznaczonych do
sprzedazy.

Niezalezni rzeczoznawcy s3 angazowani do przeprowadzenia wyceny znaczacych aktywow takich jak nieruchomosci
inwestycyjne, czy aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy w sytuacji, gdy w ocenie Zarzadu jednostki dominujacej istnieje
konieczno$¢ wsparcia wilasnego profesjonalnego osadu, np. w przypadku duzej zmiennosci danych wejSciowych. Wyceny
sporzadzane przez niezaleznych rzeczoznawcow shuzg takze jako element wspierajacy wilasny osad Zarzadu.

Przy wyborze niezaleznego rzeczoznawcy Zarzady spotek kierujg si¢ kryterium profesjonalizmu oraz znajomosci specyfiki
branzowej i lokalnych rynkéw, np. w przypadku wyceny wartosci godziwej gruntow inwestycyjnych.
Zarzady spolek przy ustalaniu wartosci godziwej wnikliwie analizuja zmiany kluczowych danych wejsciowych oraz trendow

rynkowych jak i specyfiki rynkow lokalnych.

Na potrzeby ujawnienia wynikéw wyceny do wartosci godziwej Grupa ustalita klasy aktywow i zobowigzan na podstawie rodzaju,
cech i ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi sktadnikami aktywow i zobowigzan oraz poziom w hierarchii warto$ci godziwej, jak
opisano powyzej.
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9.4 Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego pozycje pieni¢zne w walucie obcej przelicza si¢ przy zastosowaniu $redniego kursu
NBP, z ktorego ushug korzystaja Spotki Grupy (kursu spot). Pozycje pieni¢zne stanowia posiadane przez jednostke waluty oraz
naleznosci i zobowigzania przypadajace do otrzymania lub zaptaty w ustalonej lub mozliwej do ustalenia liczbie jednostek waluty.
Kurs zamknigcia stanowi natychmiastowy kurs wymiany na koniec okresu sprawozdawczego.

Pozycje pieni¢zne ujete w aktywach sprawozdania z sytuacji finansowej wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po kursie kupna
dewiz. Pozycje pieni¢zne ujgte w pasywach sprawozdania z sytuacji finansowej wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po
kursie sprzedazy dewiz. Pozycje pieni¢zne Spotki wyceniajg przy wykorzystaniu najwczesniej opublikowanej w danym dniu tabeli
banku wiodacego. Za bank wiodacy uznaje si¢ bank, ktory na koniec okresu sprawozdawczego posiada najwigksze zaangazowanie
w finansowanie biezacej dziatalnosci Spotek. Zmiana banku wiodacego w danym roku obrotowym powinna zostac ustalona przed
zakonczeniem okresu sprawozdawczego. Zmiana banku wiodacego traktowana jest jako zmiana szacunku. Powstate z przeliczenia
réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztow) finansowych lub, w przypadkach okreslonych
zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w warto$ci aktywow.

Niepieni¢zne pozycje bilansowe ewidencjonowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej, wykazywane sa
przy zastosowaniu kursu wymiany z dnia przeprowadzenia transakcji.

Niepieni¢zne pozycje bilansowe ewidencjonowane w warto$ci godziwej wyrazonej w walucie obcej wykazywane sa przy
zastosowaniu kursdéw wymiany, ktore obowigzywaly w czasie ustalania wartosci godziwe;j.

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

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
GBP 5,2957 5,4846
EUR 4,6899 4,5994

Walutg funkcjonalng zagranicznych jednostek zaleznych jest euro i funt brytyjski. Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania tych
zagranicznych jednostek zaleznych sg przeliczane na walutg prezentacji Grupy po kursie obowigzujacym na dzien bilansowy, a
ich sprawozdania z catkowitych dochoddw sa przeliczane po $rednim wazonym kursie wymiany za dany okres obrotowy. Réznice
kursowe powstale w wyniku takiego przeliczenia sa ujmowane w innych calkowitych dochodach i akumulowane w oddzielnej
pozycji kapitatlu wlasnego. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego, réznice kursowe zakumulowane w kapitale wtasnym,
dotyczace danego podmiotu zagranicznego, sa ujmowane w zysku lub stracie.

Wartos¢ firmy powstata na nabyciu podmiotu zagranicznego oraz wszelkie korekty z tytutu wyceny do wartosci godziwej aktywow
i zobowigzan na takim nabyciu sg traktowane jako aktywa lub zobowigzania takiego podmiotu zagranicznego i przeliczane po
srednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski obowigzujacym na dzien bilansowy.
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Srednie wazone kursy wymiany za poszczegolne okresy obrotowe ksztaltowaty sie nastepujaco:

rok zakonczony 31 rok zakonczony 31
grudnia 2022 grudnia 2021
GBP 5,4896 5,3155
EUR 4,6814 4,5804

9.5 Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedlug ceny nabycia/ kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy
aktualizujace z tytutu utraty warto$ci. Warto$¢ poczatkowa srodkéw trwatych obejmuje ich cen¢ nabycia powigkszong o wszystkie
koszty bezposrednio zwiazane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu
wchodzi rowniez koszt wymiany czgsci sktadowych maszyn i urzadzen w momencie poniesienia, jesli spetnione sa kryteria
rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzaja
zysk lub strate w momencie ich poniesienia.

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

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostaja podzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, dla ktorych
mozna przyporzadkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowa sa rowniez koszty generalnych remontow.

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow. Okres, stawke oraz
metode¢ amortyzacji Srodka trwalego ustala si¢ na dzien przyjecia go do uzywania. Grupa stosuje nastgpujace okresy umarzania
rzeczowych aktywow trwatych:

Stopa amortyzacji rocznej

Budynki i budowle 2,5%
Obiekty inzynierii ladowej i wodnej 4%-4,5%
Kotly i maszyny energetyczne 5%-7%
Maszyny i urzadzenia ogolne 4%-60%
Maszyny i urzadzenia specjalistyczne 10%-20%
Urzadzenia techniczne 4%-10%
Srodki transportu 7%-33%
Narze¢dzia, przyrzady, wyposazenie 3%-50%

Wartos¢ koncowa, okres uzytkowania oraz metod¢ amortyzacji skladnikow aktywow weryfikuje si¢ corocznie, i w razie
koniecznos$ci — koryguje.
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Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zostaé usunigta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sa
spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub
straty wynikajace z usuni¢cia danego sktadnika aktywow z bilansu (obliczone jako rdznica pomigdzy ewentualnymi wptywami ze
sprzedazy netto a warto$cig bilansowa danej pozycji) sa ujmowane w zysku lub stracie okresu, w ktorym dokonano takiego
usunigeia.

Inwestycje rozpoczgte dotycza srodkoéw trwalych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedlug cen nabycia lub
kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytulu utraty wartosci. Srodki trwate w budowie nie podlegaja
amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania srodka trwatego do uzywania.

9.6 Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujgcie nieruchomosci inwestycyjnych nastgpuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow transakcyjnych.
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany czesci sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w
chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztow biezacego utrzymania tych nieruchomosci.

Po poczatkowym ujgciu nieruchomosci inwestycyjne sa wykazywane wedlug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajace ze
zmian warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sa uymowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktorym powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku stalego wycofania danej
nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sa spodziewane zadne przyszte korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub
straty wynikajace z usunig¢cia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sg ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktorym
dokonano takiego usunigcia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje si¢ tylko wowczas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich
uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow przez wiasciciela lub zawarcie umowy leasingu
operacyjnego. Jezeli sktadnik aktywoéw wykorzystywany przez wilasciciela - Grupg staje si¢ nieruchomosciag inwestycyjna, Grupa
stosuje zasady opisane w czg$ci Rzeczowe aktywa trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci. Jakakolwiek
ustalong na ten dzien ro6znic¢ migdzy warto$ciag bilansowa tej nieruchomosci okreslong zgodnie z MSR 16 lub MSSF 16 a jej
wartos$cig godziwg jednostka traktuje w taki sam sposob jak aktualizacj¢ wyceny zgodnie z MSR 16.

Grupa, w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych, w tym nieruchomosci gruntowych, dokonuje ich reklasyfikacji do zapasow
w momencie uzyskania pozwolenia na budowe zwigzanego z dang nieruchomoscia lub jej czgécia oraz po podjeciu decyzji przez
Zarzad Grupy o przystapieniu do realizacji poszczegdlnych projektow developerskich. Reklasyfikacja nieruchomosci
inwestycyjnej do pozycji aktywa trwate dostgpne do sprzedazy dokonywana jest w momencie podjecia decyzji o sprzedazy danej
nieruchomosci oraz rozpoczgciem dziatan stuzacych doprowadzenie danego aktywa do sprzedazy.

9.7 Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spetniajg kryteria rozpoznania dla kosztow prac
rozwojowych) wycenia si¢ przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Cena nabycia
warto$ci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek jest rowna ich warto$ci godziwej na dzien potaczenia. Po
ujeciu poczatkowym, warto$ci niematerialne s wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o
umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na warto$ci niematerialne wytworzone we wlasnym
zakresie, z wyjatkiem aktywowanych naktadow poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i sg ujmowane w kosztach
okresu, w ktorym zostaly poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest okreslony czy nieokreslony. Wartosci niematerialne o
okreslonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane testom na utratg warto$ci
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kazdorazowo, gdy istnieja przestanki wskazujace na utratg ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji warto$ci niematerialnych o
okreslonym 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
warto$ci sa ujmowane poprzez zmian¢ odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartoSci
szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikow wartosci niematerialnych o okreslonym okresie uzytkowania ujmuje si¢ w zysku
lub stracie w ci¢zar tej kategorii, ktora odpowiada funkcji danego sktadnika wartosci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokre§lonym okresie uzytkowania oraz te, ktore nie sg uzytkowane, sa corocznie poddawane testowi
na utrate warto$ci, w odniesieniu do poszczegolnych wartosci lub na poziomie osrodka wypracowujacego srodki pieni¢zne.

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

Koszty prac badawczych sg ujmowane w zysku lub stracie w momencie poniesienia. Naktady poniesione na prace rozwojowe
wykonane w ramach danego przedsigwzigcia sa przenoszone na kolejny okres, jezeli mozna uznaé, ze zostang one w przysztosci
odzyskane. Po poczatkowym uje¢ciu nakladow na prace rozwojowe, stosuje si¢ model kosztu historycznego wymagajacy, aby
sktadniki wartosci byly ujmowane wedtug cen nabycia/ kosztow wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i skumulowane odpisy
aktualizujace z tytulu utraty wartosci. Skapitalizowane naktady sa amortyzowane przez przewidywany okres uzyskiwania
przychodow ze sprzedazy z danego przedsigwzigcia.

Dokumentacja techniczna

- . Oprogramowanie
Patenty i licencje Lok
komputerowe

Dla patentdw i licencji uzytkowanych na podstawie

umowy zawartej na czas okreslony, przyjmuje si¢ ten

3 lata 12,5 lat

Ok zytk i
resy uzytkowania okres uwzgledniajac dodatkowy okres, na ktory

uzytkowanie moze by¢ przedtuzone.

Wykorzystana metoda Amortyzowane przez okres umowy (3 lat) - metoda

3 lata metodag liniowa 12,5 lat metoda liniowa

amortyzacji liniowa.

Wewngtrznie

Nabyt
wytworzone lub nabyte abyte

Nabyte Nabyte

Test na utrat¢ wartosci

Dla pozostatych — coroczna ocena czy wystapity
przestanki $wiadczace o wystgpieniu utraty wartosci.

Coroczna ocena czy
wystapity przestanki
$wiadczace o wystgpieniu
utraty wartosci.

Coroczna ocena czy
wystapity przestanki
$wiadczace o wystapieniu
utraty wartosci.

Zyski lub straty wynikajace z usunigcia aktywow niematerialnych z bilansu sa kalkulowane jako réznica pomigdzy wptywami ze

sprzedazy netto a wartos$cia bilansowg danego sktadnika aktywow i sg ujmowane w zysku lub stracie w momencie ich usunigcia

z bilansu.
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9.8 Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy z tytutu przejecia jednostki jest poczatkowo ujmowana wedhug ceny nabycia stanowigcej kwotg nadwyzki sumy
przekazanej zaplaty, a kwoty wszelkich niekontrolujacych udzialéw w jednostce przejmowanej oraz w przypadku potaczenia
jednostek realizowanego etapami wartoSci godziwej na dzien przeje¢cia udziatu w kapitale jednostki przejmowanej, nalezacego
poprzednio do jednostki przejmujacej, nad warto$cia godziwa netto ustalong na dzien przejgcia wartosci mozliwych do
zidentyfikowania nabytych aktywow i przejetych zobowigzan

Po poczatkowym ujeciu, wartos¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie skumulowane odpisy
aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Test na utrat¢ wartosci przeprowadza si¢ raz na rok lub czgsciej, jesli wystapia ku temu
przestanki. Warto$¢ firmy nie podlega amortyzacji.

Na dzien przejecia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego z osrodkéw wypracowujacych $rodki pieniezne, ktdore moga
skorzystaé z synergii potaczenia. Kazdy osrodek, lub zespot osrodkow, do ktorego zostata przypisana warto$¢ firmy:

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

»  jest nie wigkszy niz jeden segment operacyjny okreslony zgodnie z MSSF 8 Segmenty operacyjne.

Odpis z tytutu utraty wartodci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka wypracowujacego Srodki
pieni¢zne, do ktorego zostata alokowana dana warto$¢ firmy. W przypadku, gdy odzyskiwalna warto$¢ osrodka wypracowujacego
srodki pieni¢zne jest nizsza niz warto$¢ bilansowa, ujety zostaje odpis z tytutu utraty wartosci. W przypadku, gdy warto$¢ firmy
stanowi cze$¢ osrodka wypracowujacego $rodki pieniezne i dokonana zostanie sprzedaz cze$ci dziatalnosci w ramach tego
osrodka, przy ustalaniu zyskow lub strat ze sprzedazy takiej dziatalnosci warto$¢ firmy zwiazana ze sprzedang dziatalno$cia zostaje
wiaczona do jej wartosci bilansowej. W takich okolicznosciach sprzedana warto$¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglednej
wartoS$ci sprzedanej dziatalnosci i wartosci zachowanej czgsci osrodka wypracowujacego $rodki pienigzne.

9.9 Leasing

Grupa jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy Grupa podejmuje decyzjg, czy umowa jest lub zawiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany jako umowa lub
cz¢§¢ umowy, ktora przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego skladnika aktywoéw (bazowy sktadnik
aktywow) na dany okres w zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje si¢ trzy podstawowe aspekty:

* czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktory albo jest wyraznie okre§lony w umowie lub tez w sposob
dorozumiany w momencie udostgpnienia sktadnika aktywow Grupie,

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

*  czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caly okres uzytkowania.

W dacie rozpoczgcia Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do
uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej si¢ z wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu,
poczatkowych kosztow bezposrednich, szacunku kosztow przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego skladnika
aktywow i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.
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Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metoda liniowg od daty rozpoczgcia do konca okresu uzytkowania prawa do uzytkowania
(wedtug stawek stosowanych jak dla wiasnych §rodkéw trwatych) lub do konca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktora z
tych dat jest wezesniejsza. Jesli wystepuja ku temu przestanki, prawa do uzytkowania poddaje si¢ testom na utratg wartosci zgodnie
z MSR 36.

Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasing w wartosci biezacej optat leasingowych pozostajacych do
zaplaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg tatwo ustali¢. W przeciwnym wypadku stosuje si¢ krancowa
stop¢ procentowg leasingobiorcy. Po dacie rozpoczgcia kwota zobowigzan z tytulu leasingu zostaje zwickszona w celu
odzwierciedlenia odsetek i zmniejszona o dokonane ptatnosci leasingowe. Ponadto wartos¢ bilansowa zobowigzan z tytulu
leasingu podlega ponownej wycenie w przypadku zmiany okresu leasingu, zmiany zasadniczo stalych oplat leasingowych lub
zmiany osgdu odnosnie zakupu aktywow bazowych.

Oplaty leasingowe uwzglgdniane w warto$ci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajg si¢ ze statych optat leasingowych, zmiennych
optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty jako gwarantowana warto$¢ koncowa oraz
platnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.

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

Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczace leasingéw krotkoterminowych oraz leasingdw, w
ktorych bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich umow zamiast ujmowac aktywa z tytulu prawa
do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje si¢ w wyniku metoda liniowa w trakcie okresu
leasingu.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntow jest przez Grupg oceniane jako leasing zgodnie z MSSF 16 i jako taki zostalo
potraktowane. Okres leasingu dla takich praw jest oceniany na ogdlnych zasadach, przy czym ewentualny plan sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nie jest uwzgledniany w okreslaniu okresu umowy leasingowej. Prawo uzytkowania wieczystego
gruntéw jest prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji aktywa z tytutu prawa do uzytkowania,
nieruchomosciach inwestycyjnych i zapasach.

Grupa jako leasingodawca

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi Grupa zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace z posiadania
przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do umoéw leasingu operacyjnego. Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w toku
negocjowania umow leasingu operacyjnego dodaje si¢ 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 przychod w okresie, w ktorym stang si¢ nalezne.
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9.10 Utrata wartoSci niefinansowych aktywow trwalych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci
ktorego$ ze skladnikow niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, lub w razie
koniecznos$ci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastapita utrata warto$ci, Grupa dokonuje oszacowania
wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego srodki pienigzne, do ktorego dany sktadnik
aktywow nalezy.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywoéw lub osrodka wypracowujacego $rodki pienigzne odpowiada wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy tego sktadnika aktywow lub odpowiednio o$rodka wypracowujacego $rodki
pienigzne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng ustala si¢ dla
poszczegdlnych aktywow, chyba ze dany sktadnik aktywow nie generuje samodzielnie wptywow pienieznych, ktore sg w
wigkszos$ci niezalezne od generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow jest
wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i dokonuje si¢ wowczas odpisu do ustalonej wartosci
odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy pieni¢zne sa dyskontowane do ich warto$ci
biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglgdnieniem skutkéw opodatkowania odzwierciedlajacej biezace
rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow. Odpisy aktualizujace z
tytutu utraty wartos$ci sktadnikow majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje si¢ w tych kategoriach kosztow,
ktére odpowiadaja funkcji sktadnika aktywow, w przypadku ktdrego stwierdzono utratg wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystgpuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujacy z tytulu utraty
wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow jest zbedny, lub czy powinien
zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa szacuje warto$¢ odzyskiwalna tego sktadnika aktywow. Poprzednio
ujety odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci ulega odwroceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od momentu ujgcia ostatniego odpisu
aktualizujacego nastgpila zmiana wartosci szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika
aktywow. W takim przypadku, podwyzsza si¢ warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow do wysokosci jego wartosci odzyskiwalne;.
Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej sktadnika aktywow, jaka zostataby ustalona (po uwzglednieniu
umorzenia), gdyby w ubieglych latach nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego sktadnika
aktywow. Odwrocenie odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci sktadnika aktywow ujmuje si¢ niezwlocznie jako przychod.
Po odwroceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany
w sposob, ktory pozwala w ciggu pozostalego okresu uzytkowania tego skladnika aktywow dokonywac systematycznego
odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej o warto$¢ koncows.

9.11 Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewngtrznego, jesli wystepuja, sa kapitalizowane jako czg$¢ kosztu wytworzenia srodkow trwatych,
nieruchomosci inwestycyjnych, Aktywow niematerialnych oraz produkcji w toku, zwigzanej z dziatalno$cia deweloperska Grupy.
Na koszty finansowania zewnetrznego sktadaja si¢ odsetki wyliczone przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j,
obcigzenia finansowe z tytulu umoéw leasingu finansowego oraz réznice kursowe powstate w zwigzku z finansowaniem
zewnetrznym do wysokos$ci odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek.
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9.12 Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych

Aktywa finansowe klasyfikowane sg do nastepujgcych kategorii wyceny:
*  wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,

*  wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,

*  wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody.

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

Wycena na moment poczgtkowego ujecia

Z wyjatkiem niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujecia Grupa wycenia sktadnik aktywow
finansowych w jego wartoséci godziwej, ktorg w przypadku aktywow finansowych niewycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy powigksza si¢ o koszty transakcyjne, ktore mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia tych aktywow
finansowych.

Zaprzestanie ujmowania
Aktywa finansowe wylacza si¢ z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:
e Prawa do uzyskania przeptywow pieni¢znych z aktywow finansowych wygasty, lub

e Prawa do uzyskania przeptywow pienieznych z aktywow finansowych zostaty przeniesione a Grupa dokonata przeniesienia
zasadniczo calego ryzyka i wszystkich pozytkow z tytutu ich wlasnosci.

Wycena po poczgtkowym ujeciu

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe klasyfikowane sa 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 warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody,

*  Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Instrumenty diuzne — aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Skladnik aktywow finansowych wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze warunki:

a. skladnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow pienigznych wynikajacych z umowy, oraz

b. warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywoéw finansowych powoduja powstawanie w okreslonych terminach
przeplywow pienieznych, ktore sg jedynie sptata kwoty glownej i odsetek od kwoty gtdéwnej pozostalej do sptaty.
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Do kategorii aktywow finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Grupa klasyfikuje:
* naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci,

»  pozyczki spehiajace test klasyfikacyjny SPPI, ktore zgodnie z modelem biznesowym wykazywane sg jako utrzymywane w
celu uzyskania przeptywow pieni¢znych,

»  $rodki pieni¢zne i ekwiwalenty.

Przychody z tytulu odsetek oblicza si¢ przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje si¢ w sprawozdaniu
z catkowitych dochodow w pozycji ,,Przychody finansowe” .

Instrumenty diuzne — aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Skladnik aktywow finansowych wycenia si¢ w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody, jesli spetnione sa oba ponizsze
warunki:

a. skladnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zardwno
otrzymywanie przeptywow pieni¢znych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow finansowych; oraz

b. warunki umowy dotyczacej skladnika aktywoéw finansowych powoduja powstawanie w okre§lonych terminach
przeplywow pieni¢znych, ktore sg jedynie sptata kwoty glownej i odsetek od kwoty gtdéwnej pozostalej do sptaty.

Przychody z tytulu odsetek, réznice kursowe oraz zyski i straty z tytulu utraty warto$ci uyymowane sa w wyniku finansowym i
obliczane w taki sam sposob jak w przypadku aktywow finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem. Pozostate zmiany
warto$ci godziwej ujmowane sg w przez inne catkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywow
finansowych laczny zysk lub strata uprzednio rozpoznana w innych catkowitych dochodach zostajg przeklasyfikowane z pozycji
kapitalu wtasnego do wyniku finansowego.

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

Grupa nie posiada takich tytutow aktywow na dzien 31 grudnia 2022 roku zakwalifikowanych do kategorii instrumentow dtuznych
wycenianych do warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody.

Instrumenty kapitatowe — aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

W momencie poczatkowego ujecia Grupa moze dokona¢ nieodwotalnego wyboru dotyczacego ujmowania w innych catkowitych
dochodach pdzniejszych zmian warto$ci godziwej inwestycji w instrument kapitatowy, ktory nie jest przeznaczony do obrotu ani
nie jest warunkowa zaplata ujeta przez jednostke przejmujaca w ramach potaczenia jednostek, do ktorego ma zastosowanie MSSF
3. Wybor taki dokonywany jest oddzielnie dla kazdego instrumentu kapitalowego. Skumulowane zyski lub straty poprzednio ujgte
w innych catkowitych dochodach nie podlegaja przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego. Dywidendy ujmowane sg w
sprawozdaniu z catkowitych dochodow wtedy, gdy powstaje uprawnienie jednostki do otrzymania dywidendy, chyba ze
dywidendy te w oczywisty sposob stanowig odzyskanie czgsci kosztow inwestycji.

Grupa nie posiada na dzien 31 grudnia 2022 roku tytutow aktywow zakwalifikowanych do kategorii instrumentow kapitatowych
wycenianych do warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody.
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Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Sktadnik aktywow finansowych, ktore nie spetniajg kryteriow wyceny wedlug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godziwej
przez pozostate catkowite dochody, wycenia si¢ w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Zysk lub stratg z wyceny inwestycji dluznych do wartoséci godziwej ujmuje si¢ w wyniku finansowym.

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

Do kategorii instrumentow kapitatowych wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa klasyfikuje:
*  pochodne instrumenty finansowe, akcje, udzialy w innych jednostkach przeznaczone do obrotu.

W sytuacji, gdy Grupa:

* posiada wazny tytul prawny do dokonania kompensaty ujgtych kwot oraz

»  zamierza rozliczy¢ si¢ w kwocie netto albo jednoczesnie zrealizowaé sktadnik aktywow i wykonaé zobowigzanie

sktadnik aktywow finansowych i zobowigzanie finansowe kompensuje si¢ i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w
kwocie netto.

Porozumienie ramowe opisane w MSR 32.50 nie stanowi podstawy do kompensaty, jezeli nie zostang spetnione obydwa kryteria
opisane powyzej.

9.13 Utrata wartoS$ci aktywow finansowych

Grupa dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z instrumentami
dluznymi wycenianymi wedlug zamortyzowanego kosztu i wartosci godziwej przez pozostate calkowite dochody, niezaleznie od
tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci.

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz aktywa z tytulu uméw, Grupa stosuje uproszczone podejscie i wycenia
odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w calym okresie zycia przy uzyciu
macierzy rezerw. Grupa wykorzystuje swoje dane historyczne dotyczace strat kredytowych, skorygowane w stosownych
przypadkach o wptyw informacji dotyczacych przysztosci.

W przypadku pozostatych aktywow finansowych, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej 12-
miesi¢cznym oczekiwanym stratom kredytowym. Jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym
znacznie wzrosto od momentu poczatkowego ujecia, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu
finansowego w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie Zycia.

Grupa ocenia, ze ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od dnia jego poczatkowego
ujecia w przypadku, gdy:

*  nastapi opoznienie w splacie przekraczajace 180 dni - jednostki powiazane,
*  nastapi opoznienie w splacie przekraczajace 30 dni — jednostki niepowigzane,

*  nastapi pogorszenie sytuacji ptynnosciowej kontrahentdéw, dla ktorych Grupa udzielita porgczenia.
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Jednocze$nie, Grupa ocenia, ze niewykonanie zobowigzania przez dtuznika (ang. default) nastgpuje w przypadku gdy:
*  nastgpi opdznienie w splacie przekraczajace 365 dni - jednostki powigzane,
*  nastapi opOznienie w splacie przekraczajace 365 dni — jednostki niepowiazane,

nastapi stwierdzenie braku ptynnosci kontrahentéw, dla ktorych Grupa udzielita porgczenia.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci sktadnika aktywow finansowych lub
grupy aktywow finansowych.

9.14 Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

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

Tego rodzaju pochodne instrumenty finansowe sg wyceniane do warto$ci godziwej. Instrumenty pochodne wykazuje si¢ jako
aktywa, gdy ich warto$¢ jest dodatnia, i jako zobowigzania — gdy ich warto$¢ jest ujemna.

Zyski i straty z tytutu zmian warto$ci godziwej instrumentéw pochodnych, ktore nie spetniaja zasad rachunkowosci zabezpieczen
sa bezposrednio odnoszone do zysku lub straty netto roku obrotowego.

Wartos¢ godziwa walutowych kontraktow forward jest ustalana poprzez odniesienie do biezacych kurséw terminowych (forward)
wystepujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadalnosci. Warto$¢ godziwa kontraktow na zamiang stop procentowych
jest ustalana na podstawie modelu wyceny uwzgledniajacego obserwowalne dane rynkowe, w tym w szczegdlnosci biezace
terminowe stopy procentowe.

9.15 Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy
netto.

Cena nabycia lub koszt wytworzenia kazdego sktadnika zapasow uwzglednia wszystkie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz
inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu — zardowno w odniesieniu do biezacego,
jak i poprzedniego roku — i sg ustalane w nastepujacy sposob:

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

- koszt bezposrednich materialdw i robocizny oraz odpowiedni narzut posrednich kosztow
produkcji ustalony przy zatozeniu normalnego wykorzystania mocy produkcyjnych, z wylaczeniem
kosztow finansowania zewngtrznego oraz koszty materialow i robocizny wraz z kosztami
finansowania zewnetrznego w przypadku dziatalnosci deweloperskiej;

Produkty gotowe i produkty w toku
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Towary - w cenie nabycia ustalonej metoda ,,pierwsze weszlo-pierwsze wyszto.

Cena sprzedazy netto mozliwa do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywanej w toku zwyklej dziatalnosci
gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Grupa dokonuje alokowania na zapasie gruntow nabywanych pod dziatalno$¢ deweloperska. Opis reklasyfikacji nieruchomosci
gruntowych stanowigcych nieruchomosci inwestycyjne znajduje si¢ w nocie 18.

9.16 Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ushug sa ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem
odpisu na oczekiwane straty kredytowe w catym okresie zycia. W przypadku, gdy wptyw warto$ci pienigdza w czasie jest istotny,
warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przyszlych przeptywow pienieznych do wartosci
biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartos$ci pienigdza w czasie. Jezeli
zastosowana zostala metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwigkszenie nalezno$ci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane
jako przychody finansowe.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci w czg$¢ niefinansowej obejmuje w szczegdlnosci zaliczki przekazane
z tytulu przysztych zakupow rzeczowych aktywow trwatych, aktywow niematerialnych oraz zapasow.

Naleznos$ci budzetowe prezentowane s3 w ramach naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci w czegsci
niefinansowej, z wyjatkiem naleznosci z tytutu podatku dochodowego od osob prawnych, ktdre stanowia w bilansie odrgbng

pozycje.
9.17 SrodKi pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

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

Saldo $rodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeplywow pieni¢znych sktada si¢ z okreslonych
powyzej srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow.

Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmuja $rodki pienigzne na rachunkach powierniczych oraz rachunkach
zastrzezonych, w tym rachunkach deweloperskich, rachunkach kaucji lub zwrotow VAT.
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9.18 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne s ujmowane wedlug warto$ci
godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sa wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.

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

Przychody i koszty sa ujmowane w zysku lub stracie z chwilg usunigcia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia
metoda efektywnej stopy procentowe;j.

9.19 Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania

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

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobowigzania finansowe przeznaczone
do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii wycenianych do wartosci godziwej przez wynik
finansowy. Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla celow sprzedazy w
niedalekiej przysztosci.

Instrumenty pochodne, wilaczajac wydzielone instrumenty wbudowane, sg rowniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu,
chyba Ze sg uznane za efektywne instrumenty zabezpieczajace. Zobowigzania finansowe moga by¢ przy pierwotnym ujgciu
zakwalifikowane do kategorii wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria s spetnione: (i)
taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco obniza niespojno$é traktowania, gdy zar6wno wycena jak i zasady rozpoznawania strat
Iub zyskow podlegajg innym regulacjom; lub (ii) zobowiazania sg czgScig grupy zobowiazan finansowych, ktore sa zarzadzane i
oceniane w oparciu o warto$¢ godziwa, zgodnie z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania
finansowe zawieraja wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie ujmowane.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci godziwej,
uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglgdnienia kosztow transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci
godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w zysku lub stracie jako koszty lub przychody finansowe.

Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy sa wyceniane w wartosci godziwej,
uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglgdnienia kosztow transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci
godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w zysku lub stracie jako koszty lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, nieb¢dace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
sa wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowe;.

Grupa wylacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy obowiazek okreslony
w umowie zostal wypetniony, umorzony lub wygast. Zastapienie dotychczasowego instrumentu dluznego przez instrument o
zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomigdzy tymi samymi podmiotami Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego
zobowigzania finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobne znaczace modyfikacje warunkéw umowy
dotyczacej istniejacego zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania
finansowego. Powstajaca z tytutu zamiany réznice odnos$nych wartos$ci bilansowych wykazuje si¢ w zysku lub stracie.
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Pozostale zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego z tytutu podatku od
towarow 1 ustug, ktore begda rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub s$rodkéw trwatych. Pozostale zobowigzania
niefinansowe ujmowane sa w kwocie wymagajacej zaptaty.

9.20 Rezerwy

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze
zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypehienie tego obowigzku spowoduje konieczno$é wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa si¢, ze koszty
objete rezerwa zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako odrgbny
sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi. Koszty dotyczace danej
rezerwy sg wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej
odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartoéci pieniagdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym
zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy w zwiazku z uptywem
czasu jest uymowane jako koszty finansowe

Grupa tworzy rezerwe na koszty przewidywanych napraw gwarancyjnych. Przewiduje si¢, ze wigkszo$¢ tych kosztow zostanie
poniesiona w nastepnym roku obrotowym, a ich cato$¢ w ciggu 2-5 lat od dnia bilansowego. Zatozenia zastosowane do obliczenia
rezerwy na naprawy gwarancyjne i zwroty, oparte zostaly na biezacych poziomach sprzedazy, historycznych oraz aktualnych
dostgpnych informacjach na temat zgtoszonych reklamacji w 2-5 - letnim okresie gwarancyjnym na wszystkie sprzedane produkty.

9.21 Swiadczenia pracownicze

Zgodnie z zaktadowymi systemami wynagradzania pracownicy Grupy maja prawo do odpraw emerytalnych. Odprawy emerytalne
sa wyplacane jednorazowo, w momencie przej$cia na emeryture.

Wysokos¢ odpraw emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika. Grupa tworzy rezerwe¢ na
przyszte zobowigzania z tytulu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztow do okreséw, ktorych dotycza.

Wedhug MSR 19 odprawy emerytalne sa programami okreslonych $wiadczen po okresie zatrudnienia. Wartos¢ biezaca tych
zobowigzan na kazdy dzien bilansowy jest obliczona przez Zarzady Spotek Grupy.

Naliczone zobowigzania sa rowne zdyskontowanym platnosciom, ktore 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.

Ponowna wycena zobowigzan z tytulu §wiadczen pracowniczych dotyczacych programéw okreslonych §wiadczen obejmujaca
zyski i straty aktuarialne ujmowana jest w innych catkowitych dochodach i nie podlega pdzniejszej reklasyfikacji do zysku lub
straty.
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Grupa rozpoznaje nastgpujgce zmiany w zobowigzaniach netto z tytutu okreslonych swiadczen w ramach odpowiednio kosztu
wlasnego sprzedazy, kosztow ogolnego zarzadu na ktore sktadajg sieg:

e  koszty zatrudnienia (w tym migdzy innymi koszty biezacego zatrudnienia, koszty przesztego zatrudnienia);

e  odsetki netto od zobowiazania netto z tytutu okreslonych §wiadczen.

9.22 Platnosci w formie akcji

Pracownicy (w tym cztonkowie Zarzadu) Grupy nie otrzymuja nagrod w formie akcji.

9.23 Kapitaly

Kapitat wlasny

Kapital podstawowy obejmuje akcje zwykte i jest wykazany wedlug wartoSci nominalnej (zgodnej ze statutem Jednostki
Dominujacej oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego) skorygowanej o skutki hiperinflacji za okres, w ktorym gospodarka
polska zaliczana byta do hiperinflacyjnych.

Akcje wlasne sa to akcje skupione przez Jednostke dominujaca celem odsprzedazy i wycenia je w cenie nabycia. Zakupione akcje
wilasne sa wylaczone z kalkulacji zysku przypadajacego na akcje.

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej — to kwota rowna nadwyzce cen obejmowania akcji Jednostki
Dominujgcej ponad ich warto§¢ nominalng. Zostala ona skorygowana o skutki hiperinflacji za okres, w ktorym gospodarka polska
zaliczana byla do hiperinflacyjnych.

Roznice kursowe z przeliczenia oddzialow i podmiotéw zagranicznych obejmuja efekt preliczenia sprawozdan finansowych
zagranicznych spotek i oddziatow Grupy z walut obcych na ztote polskie.

Kapital wlasny przypisany udziatom niedajgcym kontroli

Kapital wlasny przypisany udzialom niedajacym kontroli stanowi cz¢$¢é kapitalow wilasnych jednostek zaleznych objetych
konsolidacja pelna, ktora nalezy do innych udziatlowcoéw (akcjonariuszy) anizeli jednostki wchodzace w sktad Grupy.

Zysk / (strata) netto jednostek zaleznych w cze$ci nalezacej do udziatowcow (akcjonariuszy) innych niz jednostki wchodzace w
sktad Grupy stanowi zysk (strat¢) udziatow niedajacych kontroli.

9.24 Przychody z umoéw z klientami

Przychody sa ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane z
dang transakcja oraz gdy kwotg przychodow mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob. Przy ujmowaniu przychodéow obowiazuja
réwniez kryteria przedstawione ponizej.

Grupa stosuje MSSF 15 Przychody z uméw z klientami do wszystkich umoéw z klientami, z wyjatkiem uméw leasingowych
objetych zakresem MSSF16 Leasing, instrumentow finansowych i innych praw lub zobowigzan umownych objetych zakresem
MSSF 9 Instrumenty finansowe, MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe, MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne, MSR
27 Jednostkowe sprawozdania finansowe i MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspodlnych przedsigwzigciach.

Podstawowa zasada MSSF 15 jest ujmowanie przychodow w momencie transferu dobr i ustug do klienta, w wartosci
odzwierciedlajacej ceng oczekiwang przez jednostke, w zamian za przekazanie tych dobr i ushug.
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W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz faczne koszty zwigzane z realizacja kontraktu przekroczg taczne
przychody, zgodnie z MSR 37 przewidywana strata (nadwyzka kosztow nad przychodami) obcigza koszty operacyjne
oraz drugostronnie tworzona jest rezerwa na umowy rodzace obcigzenia (rezerwa na straty na kontraktach).

Dodatkowe koszty doprowadzenia do zawarcia umowy z klientem ujmuje si¢ jako koszt danego okresu sprawozdawczego
ze wzgledu na brak pewnosci ich odzyskania.

Zasady te sg stosowane przy wykorzystaniu modelu pigciu krokow:

e  zidentyfikowano umowe z klientem,

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

e  okreslono ceng transakcji,

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

Identyfikacja umowy z klientem

Grupa ujmuje umowe z klientem tylko wowczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujace kryteria:

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

e Grupa jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczace dobr lub ustug, ktdre majg zosta¢ przekazane;
e Grupa jest w stanie zidentyfikowa¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktore maja zosta¢ przekazane;

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

e jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktore bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktore
zostang przekazane klientowi.

Oceniajac, czy otrzymanie kwoty wynagrodzenia jest prawdopodobne, Grupa uwzglednia jedynie zdolno$¢ i zamiar zaptaty kwoty
wynagrodzenia przez klienta w odpowiednim terminie. Kwota wynagrodzenia, ktore bedzie przystugiwato Grupie, moze by¢
nizsza niz cena okre§lona w umowie, jesli wynagrodzenie jest zmienne, poniewaz jednostka moze zaoferowa¢ klientowi ulge
cenowa.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania Swiadczenia

W momencie zawarcia umowy Grupa dokonuje oceny dobr 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 dobr
Iub ustug), ktére mozna wyodrgbnic¢ lub grupy odrgbnych doébr lub ushug, ktére sa zasadniczo takie same i w przypadku ktérych
przekazanie na rzecz klienta ma taki sam charakter.

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

e klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi zasobami, ktore sa
dla niego fatwo dostepne, oraz

e zobowigzanie Grupy do przekazania dobra lub ushugi na rzecz klienta mozna zidentyfikowacé jako odrgbne w stosunku do
innych zobowigzan okreslonych w umowie.
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Ustalenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe praktyki handlowe.
Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktore — zgodnie z oczekiwaniem Grupy — bedzie jej przyslugiwa¢ w zamian za
przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug na rzecz klienta, z wylaczeniem kwot pobranych w imieniu 0sob trzecich (na przyktad
niektorych podatkéw od sprzedazy). Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze obejmowac kwoty stale, kwoty
zmienne lub oba te rodzaje kwot.

Wynagrodzenie zmienne

Jesli wynagrodzenie okreslone w umowie obejmuje kwote zmienng, Grupa oszacowuje kwotg wynagrodzenia, do ktorego bedzie
uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug na rzecz klienta. Grupa szacuje kwote wynagrodzenia
zmiennego, stosujac jedna z nastgpujacych metod w zaleznosci od tego, ktora z nich pozwoli Grupie doktadniej przewidzie¢ kwote
wynagrodzenia, do ktdrego jest uprawniona:

e wartos$¢ oczekiwana — warto$¢ oczekiwana to suma iloczyndw mozliwych kwot wynagrodzenia

i odpowiadajacych im prawdopodobienstw wystapienia. Wartos¢ oczekiwana moze by¢ wlasciwym szacunkiem kwoty
wynagrodzenia zmiennego, jesli Grupa zawiera duzg liczbe podobnych uméow.

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

Grupa zalicza do ceny transakcyjnej czg$¢ lub cato$¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego wylgcznie w takim zakresie, w jakim
istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastapi odwrocenie znaczacej czg¢éci kwoty wcezesniej ujetych skumulowanych
przychodow w momencie, kiedy ustanie niepewno$¢ co do wysokoséci wynagrodzenia zmiennego.

Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia

Grupa przypisuje ceng transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrgbnego dobra lub odrgbne;j
ustugi) w kwocie, ktora odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktore — zgodnie z oczekiwaniem Grupa — przystuguje jej w zamian
za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug klientowi.

Spetnianie zobowigzan do wykonania Swiadczenia

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

W przypadku zobowiazan do wykonania $wiadczenia, ktore Grupa spelnia w miar¢ uptywu czasu stosuje metode oparta na
ponoszonych naktadach. Przychody w tym przypadku rozpatrywane sg proporcjonalnie do ponoszonych naktadéw, a Grupa
dokonuje oceny zgodno$ci poniesionych naktadow z przyjetym budzetem zwigzanym z danym zobowigzaniem do wykonania
$wiadczenia oraz ocen¢ prawdopodobienstwa osiggniecia planowanego przychodu.

Podstawa przyjecia metody opartej na ponoszonych naktadach jest przeswiadczenie Grupy, iz ta metoda najlepiej obrazuje
przekazanie odbiorcom dobr i ustug z uwagi, iz prawo do dochodzenie wynagrodzenia za $wiadczone zobowigzanie i jego
wysokosci jest nierozerwalnie zwigzana z udokumentowanymi naktadami. Wykonywane przez Grupg produkty i ustugi w ramach
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segmentow przemyst (w tym: konstrukcje stalowe) i budownictwo przemystowe powstajg na bazie indywidualnych projektow i
nie maja alternatywnego zastosowania tzn. nie moga by¢ zaoferowane i sprzedane innym klientom. W ocenie Grupy, na bazie
warunkow umownych i ogoélnych warunkow wspotpracy spotki Grupy posiadajg prawo do uzyskania wynagrodzenia za wykonane
prace w proporcji w jakiej zostalty wykonane.

Wynagrodzenie zmienne
Niektore umowy z klientami zawieraja kwoty zmienne wynagrodzenia w zwigzku z naktadaniem Kkar.

Jesli wynagrodzenie okres§lone w umowie obejmuje kwote zmienng, jednostka oszacowuje kwote wynagrodzenia, do ktorego
bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug na rzecz klienta i zalicza do ceny transakcyjnej czes§é
Iub cato$¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego wyltacznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie
nastgpi odwrocenie znaczacej czgsci kwoty wcezesniej ujetych skumulowanych przychodéw w momencie, kiedy ustanie
niepewnos$¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego.

Grupa szacuje kwote wynagrodzenia zmiennego stosujac metodg wartosci najbardziej prawdopodobne;j.
Gwarancje

Grupa udziela gwarancji na sprzedane produkty, ktore stanowi zapewnienie klienta, ze dany produkt jest zgodny z ustalong przez
strony specyfikacja. Grupa ujmuje takie gwarancje zgodnie z MSR 37 Rezerwy, zobowiazania warunkowe i aktywa warunkowe.

Niektore niestandardowe umowy z klientami zawierajg gwarancje rozszerzone.
Aktywowane koszty doprowadzenia do zawarcia umowy

Grupa ujmuje dodatkowe koszty doprowadzenia do zawarcia umowy z klientem jako sktadnik aktywow, jezeli spodziewa sig, ze
koszty te odzyska. W ramach prowadzonej dzialalnosci przez Grupg koszty doprowadzenia do zawarcia umowy sg marginalne.

Aktywa z tytutu umowy

W ramach aktywow z tytutu umowy Grupa ujmuje prawa do wynagrodzenia w zamian za dobra lub ushugi, ktore przekazata
klientowi, jezeli prawo to jest uzaleznione od warunku innego niz uptyw czasu (na przyktad od przysztych swiadczen jednostki).
Grupa ocenia, czy nie nastapila utrata wartosci sktadnika aktywow z tytutu umowy na takiej samej zasadzie jak w przypadku
sktadnika aktywow finansowych zgodnie z MSSF 9 (nota 40.4).

Naleznosci

W ramach naleznosci Grupa ujmuje prawa do wynagrodzenia w zamian za dobra lub ustugi, ktore przekazata klientowi, jezeli
prawo to jest bezwarunkowe (jedynym warunkiem wymagalno$ci wynagrodzenia jest uptyw okreslonego czasu). Grupa ujmuje
nalezno$¢ zgodnie z MSSF 9 (nota 40.4). W momencie poczatkowego ujecia nalezno$ci z tytutu umowy wszelkie réznice
pomiedzy wyceng naleznosci zgodnie z MSSF 9 a odpowiadajaca jej wczesniej ujeta kwota przychodow Grupa ujmuje jako koszt
(strata z tytulu utraty warto$ci).

Zobowigzania z tytutu umowy

W ramach zobowigzan z tytutu umowy Grupa ujmuje otrzymane lub nalezne od klienta wynagrodzenie, z ktorym wigze si¢
obowiazek przekazania klientowi dobr lub ustug.
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Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia

Grupa ujmuje zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia, jezeli po jego otrzymaniu oczekuje, ze zwroci jego cze$é lub catosé
klientowi. Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia wycenia si¢ w kwocie otrzymanego wynagrodzenia (lub naleznosci), do
ktérego — zgodnie z oczekiwaniem jednostki — nie jest ona uprawniona (tj. w wysokosci kwot nieujetych w cenie transakcyjne;j).
Zobowigzanie do zwrotu wynagrodzenia (oraz odpowiednia zmiana ceny transakcyjnej oraz wynikajagca z niej zmiana
zobowigzania z tytulu umowy) jest aktualizowane na koniec kazdego okresu sprawozdawczego w zwigzku ze zmianami
okolicznosci.

9.24.1  Odsetki

Przychody z tytulu odsetek s ujmowane sukcesywnie w miar¢ ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej stopy
procentowej, stanowigcej stope dyskontujaca przyszte wplywy pienigzne przez szacowany okres zycia instrumentow finansowych)
w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywow finansowych.

9.24.2 Dywidendy

Dywidendy sa ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

9.25 Przychody z tytulu wynajmu

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sa metoda liniowa przez okres wynajmu w stosunku do
otwartych umoéw.

9.26 Podatki
9.26.1 Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia si¢ w wysokosci kwot
przewidywanej zaplaty na rzecz organow podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organéw podatkowych) z zastosowaniem
stawek podatkowych i przepisow podatkowych, ktore prawnie lub faktycznie juz obowiazywaly na dzien bilansowy.
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9.26.2 Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczo$ci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan bilansowych w stosunku do
roznic przejSciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy warto$cig podatkowa aktywow i zobowigzan a ich warto$cia
bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przej$ciowych:

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowiacej potaczenia jednostek i w chwili
jej zawierania nie majgcej wplywu ani na zysk lub strate brutto, ani na doch6d do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

e w przypadku dodatnich rdéznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i
udzialow we wspodlnych przedsigwzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania si¢ réznic przejsciowych
podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci roznice przejSciowe nie
ulegng odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych, jak rowniez
niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastgpne lata, w takiej wysokosci,
w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiaggniety dochod do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystaé ww. roznice, aktywa
i straty:

e zwyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych powstaja w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowiacej potaczenia jednostek i w chwili
jej zawiera - w przypadku ujemnych roéznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatow we wspolnych przedsigwzigciach, sktadnik aktywow z tytulu odroczonego podatku jest uymowany w bilansie
jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejsciowe
ulegng odwrdceniu i osiagnigty zostanie dochod do opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie ujemnych rdznic
przejsciowych,

o wprzypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz udziatow
we wspolnych przedsiewzigciach, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku jest uyymowany w bilansie jedynie w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajace;j si¢ przewidzie¢ przysztosci ww. roznice przejsciowe ulegng odwroceniu
i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytulu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggni¢cie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do
czg$ciowego lub calkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik
aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do
wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiaggnigcia w przysztosci dochodow do opodatkowania, ktére pozwolg na
odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sa z zastosowaniem stawek
podatkowych, ktore wedtug przewidywan beda obowiazywaé w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych
obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest uyymowany poza zyskiem lub strata: w innych
catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale wlasnym
dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wlasnym.
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Grupa 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 tytul prawny do przeprowadzenia kompensat
naleznos$ci ze zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem
i tym samym organem podatkowym.

9.26.3 Podatek od towarow i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towardw i ushug, z wyjatkiem:

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

e naleznosci i zobowigzan, ktore sg wykazywane z uwzglgdnieniem kwoty podatku od towarow i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organ6w podatkowych jest ujeta
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako czg¢$¢ naleznosci lub zobowigzan.

9.26.4  Ocena niepewnosci co do rozliczen podatkowych

Jezeli w ocenie Grupy jest prawdopodobne, ze podejscie do kwestii podatkowej lub grupy kwestii podatkowych bedzie
zaakceptowane przez organ podatkowy, Grupa okresla dochdd do opodatkowania (strate podatkows), podstawe opodatkowania,
niewykorzystane straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe z uwzglednieniem podejscia do
opodatkowania planowanego lub zastosowanego w swoim zeznaniu podatkowym.

Jezeli Grupa stwierdzi, Ze nie jest prawdopodobne, ze organ podatkowy zaakceptuje podejscie Grupy do kwestii podatkowe;j lub
grupy kwestii podatkowych, wowczas Grupa odzwierciedla wptyw niepewnosci przy ustalaniu dochodu do opodatkowania (straty
podatkowej), niewykorzystanych strat podatkowych, niewykorzystanych ulg podatkowych lub stawek podatkowych. Grupa
odzwierciedla ten efekt za pomoca nastgpujacej metody:

- Grupa okresla najbardziej prawdopodobny scenariusz — jest to pojedyncza kwota sposréd mozliwych wynikoéw .

9.27 Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcj¢ dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez $rednig wazong liczbe
akcji w danym okresie sprawozdawczym.

Przy wyliczeniu zaréwno podstawowego, jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcj¢ Grupa stosuje w liczniku kwote zysku
(straty) netto przypadajgcego akcjonariuszom Grupy, tzn. nie wystepuje efekt rozwadniajacy, wplywajacy na warto$¢ zysku
(straty).
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10. Informacje dotyczace segmentow dzialalnosci
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Dla celéw zarzadczych Grupa zostata podzielona na cz¢$ci w oparciu o wytwarzane produkty i $wiadczone ustugi. Istniejg zatem
nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

Segment Przemyst zajmuje si¢ glownie produkcja i sprzedaza systemow przetadunkowych, parkingdw automatycznych ,
maszyn przemystowych oraz konstrukeji stalowych.

Segment Najem aktywoOw zajmuje si¢ wynajmem i zarzadzaniem nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi.

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

Segment Developing 1 Konsulting budowlany zajmuje si¢ budowa i sprzedaza mieszkan oraz handlem nieruchomos$ciami i
doradztwem budowlanym.

Segment Budownictwo przemyslowe zajmuje si¢ wykonawstwem robot budowlanych, glownie w zakresie wznoszenia
obiektow kubaturowych jak: hale przemystowe, hale magazynowe, obiekty handlowe, budynki biurowe, mieszkaniowe i inne.
Segment Automatyka i Elektroenergetyka zajmuje si¢ $wiadczeniem ustug inzynieryjnych z zakresu automatyki
przemystowej, aparatury kontrolno-pomiarowej, przebudowy gazowych stacji redukcyjno-pomiarowych, telemetrii,
teletechniki, regulacji, elektroniki, metrologii oraz $wiadczy ustugi z zakresu instalacji klimatyzacyjnych, wentylacji i
ogrzewania a takze $wiadczy ushugi z zakresu energetyki niskich, $rednich i wysokich napi¢¢ dla klientow z branzy
energetycznej, budowlanej oraz przemystowej

Segment odziezowy — zajmuje si¢ sprzedaja odziezy damskiej pod markag QUIOSQUE gléwnie poprzez wihasne sklepy, ale
takze przez sklep internetowy; marka QUIOSQUE jest obecna na rynku od blisko 30 lat; Spotka oferuje swoim klientkom
ponadczasowe kolekcje, eleganckie i komfortowe ubrania, trwate w komponowaniu. Swoja ofertg kieruje do kobiet w wieku
35+.
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e Segment Pozostale obejmuje przychody z dzialalnosci w innych obszarach niz opisane powyzej, a ich wysoko$¢ nie
przekracza 10% przychodow Grupy.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentdw w celu podejmowania decyzji dotyczacych alokacji zasoboéw, oceny
skutkow tej alokacji oraz wynikow dziatalnosci. Podstawa oceny wynikow dziatalnos$ci jest zysk lub strata na dziatalnosci
operacyjnej, ktore w pewnym zakresie, jak wyjasniono w tabeli ponizej, sa mierzone inaczej niz zysk lub strata na dzialalnosci
operacyjnej w sprawozdaniu finansowym. Finansowanie Grupy (acznie z kosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek
dochodowy sa monitorowane na poziomie Grupy i nie ma miejsca ich alokacja do segmentow.

Ceny transakcyjne stosowane przy transakcjach pomigdzy segmentami operacyjnymi sa ustalane na zasadach rynkowych podobnie
jak przy transakcjach ze stronami niepowigzanymi.

Zysk operacyjny segmentéw nie obejmuje:

e  pozostatych przychodow operacyjnych,

e pozostatych kosztow operacyjnych,

e straty na sprzedazy jednostek zaleznych,

e zyskow (strat) z tyt. oczekiwanych strat kredytowych
e przychodow finansowych,

e kosztéw finansowych.
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Segmenty operacyjne

Przemyst

Najem

Hotelarstwo

Consulting

Budownictwo

Automatyka i ..
Ly Odziezowy

Niealokowane

Ogodlem

aktywow

i developing

Elektroenergetyka

za okres od 01-01 do 31-12-2022 roku

Przychody ogotem 283 144 7900 138 035 45313 250 433 110 504 72263 0 907 592
Przychody miedzy segmentami 6207 4574 215 10 075 18 0 0 0 21 088
Przychody od klientow zewngtrznych 276 937 3327 137 820 35238 250415 110 504 72 263 0 886 503

Amortyzacja 8821 1 408 18 462 113 505 3143 10224 0 42 676

Wynik operacyjny segmentu 14 967 58 18 787 6248 17 331 1739 -9976 0 49 155

Aktywa 186210 40637 281 342 229 677 14 602 67 941 58263 125 449 1004 121

Segmenty operacyjne

Przemyst

Najem
aktywow

Hotelarstwo

Consulting

i developing

Budownictwo

Automatyka i

Elektroenergetyka Gtz

Niealokowane

Ogotem

za okres od 01-01 do 31-12-2021 roku

Przychody ogolem 182 030 7 449 53 087 43 686 134 032 100 366 73719 0 594 369
Przychody migdzy segmentami 492 4325 141 9500 4108 0 0 0 18 566
Przychody od klientow zewnetrznych 181 538 3124 52 945 34186 129 923 100 366 73719 0 575 801

Amortyzacja 5208 621 13 681 89 136 2622 8 057 0 30 414

Wynik operacyjny segmentu 4235 -93 -533 6781 -1 106 -152 5053 0 14 185

Aktywa 157789 44631 238 698 184 545 30614 78 944 75593 97 635 908 449

Przychody Grupy w poréwnaniu do roku poprzedniego wzrosty o 54 % i wyniosty 886 503 tys. PLN. Jest to gléwnie wynik
wzrostu przychodow w segmencie przemyst, budownictwo i hotelarstwa. Spadek przychodéw zostal odnotowany w jednym

segmencie — odziezowym. Ten segment przechodzi reorganizacj¢ o ktorej

szerzej Zarzad pisze w nocie 19.

Grupa zanotowata w 2022 roku pozytywne wyniki operacyjne we wszystkich segmentach procz jednego segment odziezowy. W
zwiazku ze zidentyfikowanymi przestankami utraty warto$ci przeprowadzono test na utratg wartosci aktywow zaangazowanych

w segment odziezowy, ktory zostal opisany w nocie 19.

Uzgodnienie wynikow segmentéw operacyjnych z wynikiem jednostki przed od 01-01 do od 01-01 do
opodatkowaniem 31-12-2022 31-12-2021
Wynik operacyjny segmentéw * 49 155 14 185
Pozostale przychody nie przypisane do segmentow 11 660 7528
Pozostale koszty nie przypisane do segmentow (-) -12 055 -3 167
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-)

Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 377 -889,00
Pozostale przychody i koszy razem -18 3472
Zysk/(strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej 49 137 17 657
Przychody finansowe 5914 2334
Koszty finansowe (-) -23 100 -11 369
Zysk z okazyjnego nabycia 0 8458
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 31951 17 080

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

Grupa uwzglednia w wynikach segmentow operacyjnych: koszty ogdlnego zarzadu oraz koszty sprzedazy, ktore zostalty

przypisane do segmentow zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem.
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11. Przychody z umoéw z klientami

111 Przychody w podziale na kategorie

Tabela ponizej przedstawia przychody z tytutu uméw z klientami w podziale na kategorie, ktore odzwierciedlajg sposob, w jaki
czynniki ekonomiczne wplywaja na charakter, kwote, termin platnosci oraz niepewnos¢ przychodow i przeptywow pienigznych:

Okres od 01-01-2022 do 31-12-2022

Segmenty Przemyst | Budownictwo | Hotelarstwo ; %Z?i;;gg;%g alﬂ;{fr](?)]w El?l(lgglelll:gry'gl,(eat;ka Odziezowy Razem
Region
Kraj 86 304 250415 137 820 35238 3327 110 504 72263 695 870
Eksport, w tym kluczowe
kraje: 190 633 0 0 0 0 0 0 190 633
Niemcy 67 694 0 0 0 0 0 0 67 694
Wielka Brytania 48 431 0 0 0 0 0 0 48 431
Francja 28 333 0 0 0 0 0 0 28 333
Niderlandy 16910 0 0 0 0 0 0 16 910
Razem 276 937 250 415 137 820 35238 3327 110 504 72 263 886 503
Linia produktu 0
systemy przetadunkowe 235479 0 0 0 0 0 0 235479
parkingi 10 754 0 0 0 0 0 0 10 754
maszyny i kruszarki
Makrum 12 833 0 0 0 0 0 0 12 833
wyposazenie magazynow 17 871 0 0 0 0 0 0 17 871
budownictwo przemystowe 0 250415 0 0 0 0 0 250 415
sie¢ hoteli Focus 0 0 137 820 0 0 0 0 137 820
consulting budowlany 0 0 0 2 586 0 0 0 2 586
developing 0 0 0 32652 0 0 0 32652
nieruchomosci komercyjne 0 0 0 0 3327 0 0 3327
Atrem 0 0 0 0 0 110 504 0 110 504
marka Quiosque 0 0 0 0 0 0 72263 72263
Razem 276 937 250 415 137 820 35238 3327 110 504 72 263 886 503

. ) . P . Consulting Najem Automatyka i P .
Segmenty Przemyst | Budownictwo | Hotelarstwo Sl A | s Odziezowy Razem
Termin przekazania dobr i ustug
w okreslonym momencie 253 350 137 820 35238 3327 0 72 263 501 998
w miar¢ uptywu czasu 23 587 250415 0 110 504 0 384 505
Razem 276 937 250 415 137 820 35238 3327 110 504 72 263 886 503
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Okres od 01-01-2021 do 31-12-2021

Consulting Najem Automatyka i

Segmenty Przemyst = Budownictwo | Hotelarstwo Develapiny | emsn | Bdkmarsseiia Odziezowy ‘ Razem
Region
Kraj 51187 129923 52945 34186 3124 100 366 73719 445 450
Eksport, w tym kluczowe
kraje: 130 351 0 0 0 0 0 0 130 351
Niemcy 52557 0 0 0 0 0 0 52 557
Francja 27 048 0 0 0 0 0 0 27048
Holandia 9205 0 0 0 0 0 0 9 205
Dania 9249 0 0 0 0 0 0 9249
Wielka Brytania 8431 0 0 0 0 0 0 8431
Razem 181 538 129 923 52 945 34186 3124 100 366 73 719 575 801
Linia produktu
systemy przeladunkowe** 154 568 0 0 0 0 0 0 154 568
parkingi 13 044 0 0 0 0 0 0 13 044
maszyny i kruszarki
Makrum 6 035 0 0 0 0 0 0 6 035
Wwyposazenie magazynow 7 891 0 0 0 0 0 0 7 891
budownictwo przemystowe 0 129923 0 0 0 0 0 129 923
sie¢ hoteli Focus 0 0 52945 0 0 0 0 52 945
consulting budowlany 0 0 0 2776 0 0 0 2776
Platanowy Park 0 0 0 31410 0 0 0 31410
Automatyka i
Elektroenergetyka 0 0 0 0 3124 0 0 3124
marka Quiosque 0 0 0 0 0 0 73719 73 719
Automatyka i
Elektroenergetyka 0 0 0 0 0 100 366 0 100 366
Razem 181 538 129 923 52 945 34186 3124 100 366 73 719 575 801

o X g e . Consulting Najem Automatyka i e
Segmenty Przemyst Budownictwo | Hotelarstwo Develaptny | gt | Thkmens e Odziezowy
Termin przekazania dobr i ustug
w okreslonym momencie 162 459 0 52 945 34186 3124 0 73719 326 433
w miar¢ uptywu czasu 19 079 129 923 0 0 0 100 366 0 249 368
Razem 181 538 129 923 52 945 34186 3124 100 366 73 719 575 801
11.2 Aktywa i zobowigzania z tytulu umow

Przychody z realizacji uméw z klientami sa uznawane zgodnie ze stopniem ich zaawansowania. Umowy z tytulu
dlugoterminowych kontraktow sa finansowo rozliczane z zamawiajacym w ponizej wskazany sposob:

e W trakcie realizacji robot — rozliczenia zgodnie z postgpem robot na podstawie dokumentdéw rozliczeniowych
przedstawiajacych wykonanie okreslonych prac (najczeSciej w okresach miesigcznych) oraz innych zobowigzan
umownych,

e  Po zakonczeniu realizacji robot — na podstawie dokumentow koncowych potwierdzajacych zakonczenie realizacji prac
oraz wypeltnienie zobowigzan kontraktowych wymaganych do rozliczenia koncowego.
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Grupa rozpoznata nastgpujace aktywa i zobowigzania z tytutu uméw z klientami:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022 31-12-2021
Aktywa z tytutu umowy brutto 15096 32719
Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywow z tytutu umowy (-) -32 -49
Aktywa z tytulu umowy 15 064 32670
Zobowiazania z tytutu umowy 116 148 78 381
w tym zaliczki 104 909 68 681

Aktywa z tytulu umoéw obejmuja przeze wszystkim wykonane ustugi, przed zafakturowaniem na klienta i przed dokonaniem
zaptaty wynagrodzenia, z wylgczeniem wszelkich kwot przedstawionych jako nalezno$ci. Aktywa z tytulu uméw wynikajg z
poprowadzonych przez Grupg¢ umoéw z klientami w segmentach przemystu, budownictwa, automatyki i elektroenergetyki. Kwoty
aktywow z tytutu uméw o ustuge budowlang, o tacznej wartosci 15 064 tys. PLN (wobec 32 670 tys. PLN na dzien 31 grudnia
2021 roku), zostaly ustalone jako suma poniesionych kosztow z tytutu kontraktow budowlanych powigkszona o zysk (lub
pomniejszona o poniesione straty) oraz pomniejszona o faktury czesciowe.

Zobowiazania z tytulu uméw wynikaja z wigkszego czg$ciowego zafakturowania w stosunku do przychodow naleznych
wynikajacych wprost z kalkulacji budzetowej. Na dzien 31 grudnia 2022 roku zobowigzania wyniosty 116 148 tys. PLN (na dzien
31 grudnia 2021 roku 78 381 tys. PLN).

Kwoty ujete w bilansie dotycza umow o ushuge budowlang bedacych w trakcie realizacji na dzien bilansowy.

Najwazniejsze przyczyny zmian aktywow i zobowiazan z tytulu umowy w okresie sprawozdawczym przedstawiaja ponizsze
tabele:

31.12.2022 | 31.12.2021

Aktywa z tytutu umowy:

Aktywa z tytutu umowy na poczatek okresu 32256 18 762
Zmiany wynikajace z polaczenia przedsigwzigé 0 0
Przychody odniesione w okresie sprawozdawczym na aktywa z tytutu umowy 15052 22183
Laczne korekty przychodow odniesione na aktywa z tytutu umowy 0
Zmiany odpisow aktualizujacych aktywa z tytulu umowy 12 -2
Przeklasyfikowanie do nalezno$ci z tytulu dostaw i ustug (-) -32 256 -8 687
Aktywa z tytulu umowy na koniec okresu 15 064 32256
Zobowigzania 7 tytutu umowy:
Zobowiazania z tytutu umowy na poczatek okresu 78 381 34025
Zmiany wynikajace z polaczenia przedsigwzigé 0 0
Zobowigzania do wykonania §wiadczenia ujgte w okresie sprawozdawczym jako zobowigzania z tytutu

umowy 116 148 53355
Laczne korekty przychodow odniesione na zobowigzania z tytulu umowy 0 0
Rozpoznanie przychodu ujetego w saldzie zobowigzan z tytutu umowy na poczatek okresu (-) -78 381 -8 999
Zobowigzania z tytutu umowy na koniec okresu 116 148 78 381
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Laczna kwota ceny transakcyjnej przypisanej do zobowigzan do wykonania $wiadczenia, ktore pozostaty niespeinione (lub
czg$ciowo niespelnione), na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniosta 206 811 tys. PLN (2021 rok: 295 940 tys. PLN), z czego kwotg
162 297 tys. PLN Grupa spodziewa si¢ ujaé jako przychod w 2023 roku, a pozostata cze$¢ w kolejnych okresach.

11.3 Wspolne przedsiewziecie, w ktorym Grupa jest wspolnikiem

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa byta strong uméw konsorcjalnych zawartych w celu realizacji kontraktow budowlanych.
Przychody i koszty oraz aktywa i zobowigzania zwigzane z realizacjg tych kontraktow w czgsci przypadajacej Grupie Kapitalowe;j
Immobile zostatly odpowiednio uwzglgdnione w ksiggach rachunkowych. Zobowigzania warunkowe zwigzane z opisanymi
przedsigwzigciami na dzien 31 grudnia 2022 roku obejmuja gwarancje dobrego wykonania oraz gwarancje zwrotu otrzymanych
zaliczek kontraktowych i zostaly ujete w ogdlnej kwocie zobowigzan warunkowych przedstawionych w sprawozdaniu
finansowym. Nie wystepuja przyszte zobowigzania inwestycyjne dotyczace tych kontraktow.

W ponizszej tabeli przedstawiono udzialy Grupy we wspolnie realizowanych kontraktach, ktore znajdowaly si¢ w realizacji w
2022 roku.

Wartos¢ Udzial
Nazwa kontraktu kontraktu netto  Spotki w
wedtug umowy  konsorcjum

Rozbudowa Ttoczni Gazu Odolandéw 357395 40,46%
Centralny system sterowania procesem produkcji wody stacji wodociaggowych MPWiK w 40313 58.7%
Lublinie - projekt wraz z pracami budowlanymi ’
Modernizacja ujg¢ infiltracyjnych PU-3 i PU-4 Czerniakowska 58 115 16,2%
Budowa sieci inteligentnej na terenie poludniowej Wielkopolski (Oddzial Poznan Pid.)

poprzez modernizacj¢ i przebudowe linii i stacji SN i nn, automatyzacje linii i stacji w 37285 35,64%
wyniku zastosowania sterowania i elektroenergetycznej automatyki zabezpieczeniowej, w

tym wskaznikow przeptywu pradow zwarciowych

Modernizacja i wdrozenie systeméw pomiaré6w hydrologicznych, sterowania i 157 598 50.2%
teletechnicznych na obiektach hydrotechnicznych RZGW Krakow i RZGW Wroclaw =
Laczna warto$¢ kontraktéw realizowanych w konsorcjum 650 706

W tym wartos¢ kontraktow realizowanych w konsorcjum, w ktorej Grupa wystqgpita w roli 357 395

lidera konsorcjum
W tym wartos¢ kontraktow realizowanych w konsorcjum, w ktorej Grupa wystgpita w roli 203 311
partnera konsorcjum

Na dzien 31 grudnia 2022 roku taczna warto$¢ kontraktow wg umowy, ktore realizowane byty w formie konsorcjum wyniosta 651
mln PLN, w tym dla ktorych Grupa byta liderem konsorcjum 357,4 min PLN.

Grupa rozpoznaje w ksiggach proporcjonalny udzial obrotow z nich wynikajacych. W kazdym przypadku Grupa odpowiada
solidarnie za zakonczenie kontraktu wraz z partnerami konsorcjum.

W rachunku zyskow i strat wykazano przychody i koszty oczyszczone o udziat partneréw konsorcjum (wykazano tylko wielkosci
odpowiadajgce przerobom Grupie Kapitatowej IMMOBILE).

Przychody ujete w ksiggach roku 2022 wyniosty 105,8 min PLN, wobec 91,23 min PLN w roku 2021.
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12. Przychody i koszty

121 Przychody ze sprzedazy

0d 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022  31-12-2021
Przemyst 276 937 181 538
Budownictwo 250415 129923
Hotelarstwo 137 820 52945
Consulting i Developing 35238 34 186
Najem aktywow 3327 3124
Automatyka i Elektroenergetyka 110 504 100 366
Odziezowy 72 263 73719
Przychody ze sprzedazy razem 886 503 575 801

12.2 Koszt wlasny sprzedazy

0od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022  31-12-2021
Przemyst 211773 138 227
Budownictwo 216275 117 101
Hotelarstwo 108 877 45771
Consulting i Developing 25459 24 588
Najem aktywow 942 1179
Automatyka i Elektroenergetyka 96 121 88 527
Odziezowy 70 626 55 498
Koszt wlasny sprzedazy razem 730 073 470 891

12.3 Pozostale przychody operacyjne

0d 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022  31-12-2021
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 375 142
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe;j 2569 0
Odwroécenie odpisu na rzeczowe aktywa trwale 6176 0
Odwroécenie odpisow aktualizujacych wartos¢ zapaséw 0 0
Rozwiazanie niewykorzystanych rezerw 552 682
Otrzymane kary i odszkodowania 487 746
Dofinansowanie z tytutu COVID-19 0 2139
Zakonczenie umow leasingowych 221 71
Refaktury 0 78
Spisanie/przedawnienie zobowigzan 330 115
Zwrot naktadow inwestycyjnych 632 0
Rozwigzanie rezerwy na spraw¢ sadowa Gaz - System 0 3336
Pozostate przychody operacyjne 318 219
Pozostale przychody operacyjne razem 11 660 7528
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Po dwoch latach obcigzonych administracyjnymi obostrzeniami zwigzanymi z epidemig COVID 19, w roku 2022 segment
hotelarski mogt dziata¢ bez zadnych przeszkod poczawszy od marca 2022. W zwigzku z powyzszym ustata podstawowa
przestanka rozpoznania utrata warto$ci zwigzana z administracyjnymi obostrzeniami/ograniczenia w prowadzeniu dziatalno$ci
hotelarskiej i gastronomicznej. Dodatkowo wspomniany segment odnotowat bardzo duze wzrosty przychodow w 2022 roku co
mozna zaobserwowaé w nocie 10 o segmentach operacyjnych. W wyniku ustgpienia przestanek, nastapito odwrdcenie odpisu w
wartosci 6 176 tys. PLN.

Wplyw wyceny nieruchomosci inwestycyjnej na poszczegdlne nieruchomosci opisany jest doktadnie w nocie 18

124 Pozostale koszty operacyjne

0d 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022  31-12-2021

Wycena do wartosci godziwej 0 2 086
Odpisy z tytulu utraty wartosci aktywow trwalych przeznaczonych do sprzedazy 0 87
Odpisy aktywow trwatych z tytutu utraty wartosci segmentu odziezowego 10 383 0
Likwidacja rzeczowych aktywow trwatych 220 0
Darowizny 420 365
Inne koszty 333 629
Pozostale koszty operacyjne razem 12 055 3167

Ze wzgledu na zidentyfikowane przestanki utraty wartosci dla segmentu odziezowego, z uwagi na osiggniecie przychodow
nizszych niz planowane oraz niepewna sytuacj¢ rynkowa w zwigzku z wojna na Ukrainie oraz wysokg inflacjg, znak towarowy
Quiosque, a takze caty segment odziezowy zostat poddany testowi na utrat¢ wartosci na dzien 31 grudnia 2022 roku. W wyniku
tego testu zostal zwigkszony odpis na kwote 9 154 tys. PLN (szczegoly testu opisano w nocie 19) co w sumie daje odpis ujety na

ten segment w 2022 roku w kwocie 10 383 tys. PLN.

12.5 Przychody finansowe

0od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022  31-12-2021
Przychody z odsetek ogotem 521 116
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych 4629 1432
Dyskonto zobowigzan 646 0
Inne przychody finansowe 118 785
Przychody finansowe razem 5914 2334

Grupa zabezpiecza wybrane kredyty od wahan oprocentowania, poprzez instrument IRS. Efekt realizacji i wyceny tego

instrumentu przy wzro$cie WIBOR-u wplynat pozytywnie na wynik 2022 roku w kwocie 4 629 tys. PLN.
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12.6 Koszty finansowe

od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022  31-12-2021

Odsetki od kredytow bankowych 6 906 4857
Odsetki od pozyczek 1213 0
Odsetki od innych zobowigzan 316 112
Odsetki od obligacji 542 78
Koszty finansowe z tytutu umow leasingu 8509 4502
Roznice kursowe 3836 164
Prowizje bankowe 1692 1643
Strata z realizacji instrumentéw finansowych per saldo 0 0
Inne koszty finansowe 86 12
Koszty finansowe razem 23100 11 369

Wzrost WIBOR-u w 2022 roku przetozyt si¢ na wyzsze koszty odsetek.

12.7 Koszty wedlug rodzajow

0od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022 31-12-2021

Amortyzacja 42 676 30414
Swiadczenia pracownicze 152 877 117 349
Zuzycie materiatow i energii 265110 134 746
Ustugi obce 384 653 257 519
Podatki i optaty 5959 7734
Pozostale koszty rodzajowe 11801 7514
Koszty wedhug rodzaju razem 863 076 555 276
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materialow 28 050 55871
Zmiana stanu produktow, produkcji w toku (+/-) -53910 -48 889
Koszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby (-) 0 -640
Koszt whasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogdlnego zarzadu 837216 561 618

Istotny wzrost wielkos$ci kosztow zuzycia materiatow i energii a takze ustug obcy wynika bezposrednio ze wzrostu
realizowanych zlecen/kontraktow w ramach segmentu przemystowego i segmentu budownictwo.

12.8 Koszty amortyzacji aktywow trwalych

od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022  31-12-2021

Koszt wlasny sprzedazy 35129 23162
Koszty ogdlnego zarzadu 4556 3803
Koszty sprzedazy 2991 2710
Amortyzacja aktywow trwalych razem 42 676 29 675
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129 Koszty Swiadczen pracowniczych
0od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022  31-12-2021
Koszty wynagrodzen 130 147 99 385
Koszty ubezpieczen spotecznych 21348 17 818
Koszty przysztych $wiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy emerytalne) 1382 147
Koszty swiadczen pracowniczych razem, w tym 152 877 117 349
Pozycje ujgte w koszcie wlasnym sprzedazy 102 322 79 543
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy 34766 25 687
Pozycje ujgte w kosztach ogoélnego zarzadu 15788 12119

13. Podatek dochodowy

13.1 Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku (straty) brutto przed opodatkowaniem wedlug ustawowej stawki podatkowej, z
podatkiem dochodowym liczonym wedlug efektywnej stawki podatkowej Grupy przedstawia si¢ nastgpujgco:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022 31-12-2021
Wynik przed opodatkowaniem 31951 17 080
Stawka podatku stosowana przez jednostk¢ dominujaca 19% 19%
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce wynoszacej 19%: 6071 3245
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:
Stosowania innej stawki podatkowej w spotkach Grupy (+/-) 313 376
Przychodow nie podlegajacych opodatkowaniu (-) -55 -3131
Kosztow trwale nie stanowiacych kosztow uzyskania przychodow (+) 2 849 1469
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od odpiséw aktualizujacych z tyt. utraty
wartosci aktywa segmentu odziezowego (+) 2543 0
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) 2304 329
Rozliczenie straty podatkowe;j 0 -187
Utworzenie odroczonego podatku od strat podatkowych 0 -675
Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) 661 0
Podatek dochodowy 13 364 1426
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 42% 8%
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13.2 Odroczony podatek dochodowy

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikajq z nastepujacych pozycji:

Zmiana stanu: .
Saldo na poczatek Saldo na koniec

okresu rachunek okresu
zyskow i strat

Tytuly réznic przejSciowych

Stan na 31-12-2022

Aktywa:
Odpis na zapasy 539 96 635
Odpis aktualizujacy warto$¢ udzialow -153 153 0
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci 3175 -57 3117
Kontrakty budowlane 4534 -220 4313
Aktywo przeznaczone do sprzedazy 5 -5 0
Odsetki naliczone od pozyczki 37 -13 23
Inne aktywa 328 186 514
Odsetki naliczone od kredytu 69 29 97

Zobowiqgzania:
Rezerwy na §wiadczenia pracownicze 316 478 794
Zobowiazania z tytutu $wiadczen pracowniczych 236 1755 1990
Zmiana stanu rezerw 2301 1219 3520
Pochodne instrumenty finansowe 159 -28 130
Wycena bilansowa zobowigzan 160 -44 116
Wycena bilansowa kredytow i pozyczek 137 23 160
Inne zobowigzania 170 94 264

Inne:
Odpis na ujemne roznice przejsciowe (-) 0 -2514 -2514
Aktywo na strat¢ podatkowsa 4380 -1783 2 596

Razem 16 391 -634 15757

Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Zmiana stanu: .
Saldo na poczatek Saldo na koniec
okresu rachunek okresu
zyskow i strat

Tytuty réznic przejsciowych

Stan na 31-12-2022

Aktywa:

Roznica migdzy wartoscia bilansowa i podatkowa aktywow niematerialnych 2 694 -610 2 084
Roznica migdzy wartoscia bilansowa i podatkowa rzeczowych aktywow trwatych 7 340 -3254 4 086
Nieruchomosci inwestycyjne 9122 1506 10 629
Pochodne instrumenty finansowe 387 740 1127
Wycena zapaséw do wartosci godziwe;j 151 0 151
Wycena bilansowa nalezno$ci 0 12 12
Zobowigzania:

Ulga za zte dlugi 296 0 296
Dyskonto kaucji 103 229 332
Inne zobowigzania 567 -239 328
Razem 20 661 -1617 19 044
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Aktywo utworzone na straty podatkowe koncentruje si¢ glownie w spdotkach hotelowych. Wykorzystanie aktywa na stratg w 2022
roku nastgpito segmencie hotelowym, spotce zaleznej Atrem i PJP Makrum. Nierozpoznane aktywo na strat¢ podatkowa dotyczy
glownie segmentu odziezowego.

Odroczony podatek dochodowy jest wyliczany metoda bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci
na roznicach pomiedzy wartoSciami bilansowymi aktywow i pasywow, a odpowiadajgcymi im warto$ciami podatkowymi
wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

14. Zysk przypadajacy na jedna akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego na zwyktych
akcjonariuszy jednostki dominujacej przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyklych wystepujacych w ciagu okresu.
Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego na zwyktych
akcjonariuszy przez §rednig wazona liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu skorygowang o $rednia
wazong akcji zwyktych, ktore zostalyby wyemitowane na konwersji wszystkich rozwadniajacych potencjalnych instrumentéw
kapitalowych w akcje zwykle. W okresie objetym sprawozdaniem oraz w okresie porownywalnym nie wystapity instrumenty
rozwadniajace.

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace zysku oraz akcji, ktore postuzyty do wyliczenia podstawowego i rozwodnionego
zysku na jedng akcje:

Zysk/(strata) na jedng akcje od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022 31-12-2021

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

Srednia wazona liczba akcji zwyktych 75110419 75110419
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 75110419 75110419
Dziatalnosé¢ kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j 18 587 15 654
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 0,25 0,21
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,25 0,21
Dziatalnosé¢ kontynuowana i zaniechana

Zysk (strata) netto 18 587 15 654
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,25 0,21
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,25 0,21

W okresie migdzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie wystapity zadne transakcje

dotyczace akcji zwyklych lub potencjalnych akcji zwyktych.

Rozwodnienie liczby akcji

Grupa w okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku oraz od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 roku nie realizowata
programu motywacyjnego. Nie wystapily tez inne potencjalne akcje rozwadniajace.
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15. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

W dniu 10 czerwca 2022 Walne Zgromadzenie Spoélki Dominujacej podjeta uchwale w sprawie wyptaty dywidendy z
niepodzielonych zyskow z lat ubiegtych w kwocie 2 998 tys. PLN, tj. 0,04 zt na akcj¢ (bez udziatu akcji wtasnych posiadanych
przez Spotke dominujgcg). Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzien 9 wrze$nia 2022 r, a wyptata dywidendy zostata
dokonana 23 wrzesnia 2022 roku.

Zarzad Spotki rekomenduje pokrycie straty za rok 2022 w kwocie 1 558 906,92 PLN z zyskow przysztych okresow.

16. Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe
aktywa trwale
w trakcie
wytwarzania

Pozostale
srodki
trwale

Srodki
transportu

Budynki i
budowle

Maszyny

. . Razem
i urzadzenia

Wyszczegolnienie

Grunty

za okres od 01-01 do 31-12-2022 roku

Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2022 roku 1105 151 168 3255 3018 12 293 37470 208 308
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie) 0 404 1613 419 577 9174 12 187
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 -96 -108 -246 -55 0 -505
Inne zmiany (przeniesienie do/z nieruchomosci 0 43 023 1884 0 4199 -45117 3988
inwestycyjnych)

Amortyzacja (-) 0 -8 603 -1794 -431 -2 851 0 -13 679
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty warto$ci (-) 0 -1134 0 0 0 0 -1134
Odwrocenie odpisow aktualizujacych 0 6176 0 0 0 0 6176
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0 5 -5 0 0 0
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien 31-12-2022 roku 1105 190 937 4 855 2755 14 163 1526 215 341

Wyszczegélnienie

za okres od 01-01 do 31-12-2021 roku

Grunty

Budynki i
budowle

Maszyny
i urzadzenia

Srodki
transportu

Pozostale
Srodki
trwale

Rzeczowe
aktywa trwale
w trakcie
wytwarzania

Razem

Warto$¢ bilansowa netto na dziei 01-01-2021 roku 2919 157 520 2186 2607 3990 35287 | 204508
Nabycie jednostek gospodarczych 0 1108 299 361 4836 81 6 684
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie) 0 11265 2142 943 4906 3066 | 22323
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 -1 681 =71 -454 -85 -965 -3256
Inne zmiany (przeniesienie do/z nieruchomosci -1 814 -10 563 0 0 0 0| -12377
inwestycyjnych)

Amortyzacja (-) 0 -6 482 -1297 -445 -1 354 0 -9 578
Roznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0 -2 6 0 0 3
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31-12-2021 roku 1105 151 168 3255 3018 12293 37470 | 208 308

Ze wzgledu na zidentyfikowane przestanki utraty wartosci dla segmentu odziezowego, z uwagi na osiagnigcie przychodow

nizszych niz planowane oraz wysoka inflacja, znak towarowy ,,Quiosque”, a takze pozostate aktywa przypisane do segmentu
odziezowego zostaly poddane testowi na utrate wartosci na dzien 31 grudnia 2022 roku (szczegoty w nocie 19). W wyniku tego
testu zostat dokonany odpis na rzeczowa aktywa trwate w kwocie 1 134 tys. PLN.

Przyjete w 2022 roku naktady na rzeczowe aktywa trwate dotycza gtdéwnie segmentu hotelowego i realizowanej budowy hotelu
przy ul. Bernardynskiej w Bydgoszczy oraz modernizacji Hotelu pod Ortem.
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W zwigzku zaistniatymi przestankami utraty wartosci aktywoéw w segmencie hotelowym, tj. ograniczenia w prowadzenie
dziatalnos$ci hotelarskiej i gastronomicznej, w roku 2020 i 2021 byty przeprowadzane testy na utratg¢ wartosci. W 2020 roku zostat
dokonany odpis aktywow przypisanych do os$rodka generujacego przepltywy pieni¢zne (CGU) Bydgoszcz w kwocie 6 176 tys.
PLN. W 2022 roku w wyniku ustgpienia przestanek utraty wartosci dla catej branzy hotelowej (korzystne zmiany o charakterze
rynkowym tj. glownie wycofanie obowigzujacych obostrzen zwigzanych z pandemig COVID-19), w tym dla CGU Bydgoszcz,
Zarzad spotki dominujacej sporzadzit dla tego osrodka test na utratg wartosci w celu oszacowania jego warto$ci odzyskiwalnej i
potwierdzenia mozliwosci dokonania odwrocenia ujgtego w okresach poprzednich odpisu.

Dodatkowo ten segment odnotowat bardzo duze wzrosty przychodéw w 2022 roku co mozna zaobserwowa¢ w nocie 10 o
segmentach operacyjnych. Na rok 2023 zatozono wzrost przychodéw CGU o 55% w stosunku do roku 2022, co jest konsekwencja
funkcjonowania hotelu przy ul. Bernardynskiej przez caty rok (w roku 2022 hotel funkcjonowal niepelne 7 miesigcy) oraz wzrost
cen zwiazany z inflacja, na rok 2024 zatozono 13,4% wzrostu przychodow — co oparto na wzmocnieniu pozycji rynkowej hotelu
przy ul. Bernardynskiej w drugim roku pelnego funkcjonowania oraz wzrostu inflacyjnego. Dla catego okresu projekcji CAGR
wynosi 15,83%, a po wyeliminowaniu efektu wzrostu przychodéw 2023/2022 CAGR przyjmuje warto$¢7,69%.

Wzrostowi przychodow towarzyszy wzrost generowanej marzy, co jest efektem pozytywnego dziatania dzwigni operacyjne;.
Dla testu przyjeto nastgpujace zatozenia (w nawiasach podano wartosci dla poprzedniego okresu):

e  Zastosowano modele zdyskontowanych przeptywéw pienigznych oparty na szczegélowej prognozie na lata 2023-2027
przeptywow finansowych bydgoskiego CGU,

e Wyniki mozliwe do wygenerowania przez CGU, oszacowano na podstawie wynikow historycznych, przewidywanego popytu
w poszczegolnych obszarach ushug hotelowych (noclegi, gastronomia, wynajem sal konferencyjnych itp.), Dla oszacowania
warto$¢ rezydualnej zatozono 2,75% (2,50%) stope wzrostu po okresie szczegdtowej prognozy,

» Stopa dyskontowa zostata oszacowana na podstawie $redniowazonego kosztu kapitatu i jest zgodna z modelem WACC
(Weighted Average Cost of Capital),

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

*  Stope¢ wolna od ryzyka przyjeto na poziomie 6,25 % (2,48%), co odpowiada rentownosci 10 letnich obligacji skarbowych na
dzien 31 grudnia 2022 roku,

*  Premi¢ za ryzyko w calym okresie prognozy przyj¢to na poziomie 5,50% (5,50%), a wskaznik beta na poziomie 0.61 bazujac
w obu przypadkach na migdzy innymi na publikacjach A. Damodorana,

»  Koszt kapitatu obcego przyjeto na poziomie stopy wolnej od ryzyka powigkszonej o marz 2,75 % (3,00)%,
*  Przy szacowaniu kosztu kapitatu wlasnego uwzgledniono dodatkowo premig¢ za ryzyko specyficzne 2,45% (4,60)%,

*  Przyjeto zalozenie, iz w perspektywie dlugoterminowe;j struktura finansowania bedzie oparta odpowiadata wskaznikowi D/E
na poziomie 0,45,

*  Dla powyzszych zatozen $redni wazony koszt kapitatu WACC wynosi 10,5% (8,80)%.

Przeprowadzony test wykazal mozliwo$¢é podwyzszenia wartosci bilansowej aktywow przypisanych do CGU Bydgoszcz do
wysokosci ich warto$ci odzyskiwalnej w kwocie stanowigcej odwrocenie ujetego w 2020 roku odpisu w kwocie 6 176 tys. PLN.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa zidentyfikowata przestanki utraty wartosci w segmencie automatyka i elektroenergetyka,
biorac pod uwagg kapitalizacj¢ gietdowa Spotki zaleznej Atrem SA (na dzien 30.12.2022 roku), ktora wyniosta na dzien bilansowy
33 413 tys. PLN i jest nizsza o 1 762 tys. PLN od wartosci aktywow netto na ten dzien. Duza cz¢$¢ aktywow segmentu to
nieruchomosci inwestycyjne wyceniane do wartosci godziwej na podstawie operatow sporzadzonych przez niezalezng instytucje
na dzien bilansowy. Dodatkowo wyniki osiagnigte przez ten segment w 2022 roku oraz zrealizowane przeplywy pieni¢zne
pokrywaja si¢ z przyjetymi prognozami. 27 kwietnia 2023 kapitalizacja rynkowa Atrem SA wyniosta 56 488 tys. PLN.
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Ponadto wycena gietdowa (kurs akcji) w ocenie Zarzadu nie odzwierciedla warto$ci rynkowej Spotki, w szczegdlnosci z uwagi na
niski wolumen transakcji. Ze wzglgdu na powyzsze czynniki nie przeprowadzono testu na utrat¢ wartosci niefinansowych
aktywow trwatych segmentu.

Podobnie, w zwiazku z faktem, iz na dzien bilansowy wycena rynkowa akcji PJP MAKRUM S.A. byta nizsza od wartos$ci
aktywow netto tej Spoitki, a tym samym segmentu przemyst, Grupa zidentyfikowata przestanki utraty warto$ci tych segmentow,
jednakze z uwagi na strukturg aktywow trwatych (duza cze$é aktywow to nieruchomosci inwestycyjne wyceniane do wartosci
godziwej na podstawie operatdow sporzadzonych przez niezalezng instytucje na dzien bilansowy), a istotne pozostate to aktywa
niematerialne i prawne zostaly objete testem na utratg wartoSci Zarzad Spotki dominujacej uznat, ze ryzyko utraty wartosci
posiadanych aktywow jest nieistotne i nie wplywa na warto$¢ odzyskiwalng aktywow.

Podstawa testu sa przygotowane przez Grupe prognozy na lata 2023-2027 zdyskontowanych przysztych przeptywow finansowych
zwigzanych z nabytym przedsigbiorstwem oparte na profesjonalnym osadzie Zarzadu jednostki dominujacej oraz analizie
potencjalnego popytu na oferowane produkty, aktualnego portfela zamowien, zmiennosci warunkéw rynkowych oraz trendow
koniunkturalnych zwigzanych z produkowanymi urzadzeniami.

Prognozy obejmuja przeptywy z segmentu produkcji przemystowej obejmujacego produkty techniki przetadunkowej, parkingi
automatyczne, wozki widlowe i systemy sktadowania, maszyny oferowane pod marka MAKRUM.

Test na utratg warto$ci zostal opracowany na podstawie aktualnych na dzien sporzadzania niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego danych finansowych, podpisanych kontraktow, budzetu na rok 2023 roku oraz planéw Zarzadu
jednostki dominujacej na kolejne okresy.

W roku 2022 Grupa wypracowata wyzsze przychody, przy nizszej rentownosci EBIT od zatozen przyjetych w zrewi-dowanym
tescie sporzadzonym na potrzeby przegladu polrocznego na dzien 30.06.2022 (w sytuacji znaczacych wzrostOw cen surowcow i
energii oraz czasowego ograniczenia dostgpnosci podstawowych materiatow, w szczegolnosci w pierwszej polowie roku 2022).

W tescie zatozono przychody segmentu na rok 2023 na poziomie zblizonym do roku 2022 i wzrosty przychodéw w latach
kolejnych (CAGR Compound Growth Rate: 3,44%).

W tescie zalozono na rok 2023 spadek rentownosci segmentu na poziomie EBIT do 5,58% (w stosunku do osiagnigtej rentownosci
w roku 2022 na poziomie 6,5%) oraz powr6t w roku 2024 i kolejnych do pozioméw zblizonych do wypracowanych w roku 2022
(Srednio 6,46%). W catym okresie prognozy tj. w latach 2023-2027 §rednia marza EBIT zostata oszacowana na poziomie 6,3%
rocznie.

Powyzsze zalozenia opierajg si¢ na szacunkach Zarzadu jednostki dominujacej opartych na dostgpnych analizach
makroekonomicznych, trendach cen mediow i podstawowych surowcow, inflacji CPI i PPI oraz wlasnych obserwacji rynkowych.
Zgodnie ze scenariuszem sytuacji gospodarczej przyjetym w wigekszosci dostepnych prognoz zatozono przej$ciowe spowolnienie
gospodarcze w Polsce i Europie w roku 2023 i powrdt do wzrostow PBK w kolejnych latach.

Na planowany wzrost przychodow sktada si¢ gtdwnie: prognozowany wzrost przychodéow z produkcji systemoéw przetadunkowych
zwigzany z rozwojem sieci dystrybucyjnej oraz wzrost sprzedazy wozkow widtowych i innych elementéw wyposazenia
magazyndw, wsparty w tym przypadku efektem niskiej bazy. Prognoza zostata wsparta analiza potencjalnego popytu na oferowane
produkty w wybranych segmentach odbiorcow, analizag podmiotéw konkurencyjnych oraz analizie portfela zamowien.

Wynik testu wykazuje znaczgca wrazliwo$¢ na zmiany w poszczegolnych pozycji kapitatu pracujacego netto, przez co zarzadzanie
tym obszarem jest istotnym wyzwaniem dla zarzadzajacych Grupa. Grupa zaktada ze §redni poziom kapitatu pracujacego netto
bedzie doprowadzony do $redniego poziomu dla branzy, natomiast utrzymanie kapitatu obrotowego na poziomie zblizonym do
konca 2022 powodowatoby powstanie odpisu z tytutu trwalej utraty wartosci.

Zarzad jednostki dominujacej zwraca uwage, ze z uwagi na bardzo dynamiczng sytuacj¢ rynkowa zwiazana z niestabilnoscia
geopolityczna, ryzyko zmian warunkow rynkowych, a przez co wykonania przyjetych w tescie zalozen obarczone jest wyzszym
ryzykiem. Kolejne gwaltowne zmiany czynnikow zewnetrznych — np. ponowny wzrost cen stali, problemy z dostgpnosciag tego
surowca moze zagrozi¢ wykonaniem przyjetych w tescie zatozen. Ryzyko to ma odzwierciedlenie w przyjetym poziomie WACC.
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Jednocze$nie bazujac na przyjetych zatozeniach dokonano dodatkowej analizy, ktora wykazata, iz:

- wzrost, Sredniego wazonego kosztu kapitatu WACC ponizej 2,9 p.p. nie powoduje koniecznosci dokonania odpisu,

- spadek EBIT w catym okresie prognozy o 20,7% w stosunku do zatozonego w modelu poziomu spowoduje zrownanie warto$ci

odzyskiwalnej testowanych aktywow z ich wartos$cig ksiggowa (przy niezmienionych innych parametrach),

- spadek poziomu przychodow w catym okresie prognozy o 20,7% w stosunku do zatozonego w modelu poziomu przy zachowaniu

planowanej rentownosci na poziomie EBIT spowoduje zrownanie warto$ci odzyskiwalnej testowanych aktywow z ich warto$cia

ksiggowa (przy niezmienionych innych parametrach).

Dla testu przyjeto nastgpujace zatozenia - w nawiasach zaprezentowano zatozenia przyje¢te w roku poprzednim:

Zastosowano model zdyskontowanych przeplywow pieni¢znych oparty na szczegdétowej prognozie na lata 2023-2027
przeptywow pienieznych zwigzanych z dziatalno$cig segmentu Przemyst opracowanej przez Grupe,
Dla oszacowania wartosci rezydualnej testowanych aktywow zatozono 2,5 % stope wzrostu po okresie szczegodlowej
prognozy,
Stopa dyskontowa zostala oszacowana na podstawie §redniowazonego kosztu kapitatu i jest zgodna z modelem WACC
(Weighted Average Cost of Capital),
Koszt kapitatu wlasnego zostal wyznaczony na podstawie oczekiwanej stopy zwrotu portfela zgodnie z modelem CAMP
(Capital Assets Pricing Model) przy zalozeniu

e Stop¢ wolna od ryzyka przyjeto na poziomie 6,25 % (3,60%), co odpowiada rentownosci 10 letnich obligacji

skarbowych,
e Premi¢ za ryzyko w catym okresie prognozy przyjeto na poziomie 7,25% (7,25%), a wskaznik beta na poziomie 0,74
(0,74),

Premig za niska kapitalizacj¢ na poziomie 2,0% (2,0 %) oraz premig za ryzyko specyficzne 1.80% (2,0%),
Przyjeto zalozenie, iz w perspektywie dlugoterminowej struktura finansowania bedzie odpowiadata wskaznikowi D/E na
poziomie 0,23 (0,23),
Istotne wzrosty przychodoéw ze sprzedazy oraz rentownosci co zostato opisane powyzej,
Dla kolejnych okreséw projekcji zatozono poprawe efektywnosci zarzadzania kapitalem obrotowym, mig¢dzy innymi poprzez
skrocenie okresu rotacji zapasow i naleznosci,
W okresie prognozy zatozono, z uwagi na zakonczona w roku 2021 rozbudowe zaktadu produkcyjnego w Koronowie, nizsze
naktady na odtworzenie aktywow trwatych w stosunku do wysokosci prognozowanej amortyzacji.

Dla powyzszych zatozen $redni wazony koszt kapitatu WACC wynosi 14,60% (12,20%).

Analiza wrazliwosci szacujgcej wartos¢ osrodka generujgcego przeplywy pienigzne

A WACC

A stopy wzrostu FCF po okresie szczegbtowej prognozy

MKM
-1.00% -0.50% 0.00% 0.50% 1.00%
-1.00% 153 955 157 567 161 504 165813 170 549
-0.50% 148 505 151772 155321 159 190 163 423
0.00% 143 457 146 422 149 633 153 120 156 922
0.50% 138767 141 467 144 382 147 537 150 964
1.00% 134 399 136 864 139518 142 382 145 483
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Na podstawie uzyskanych wynikow testu Grupa uznata, iz szacowana warto$¢ uzytkowa testowanego osrodka generujacego
przeplywy pieni¢zne (segment przemyst) przewyzsza sum¢ zaangazowanych aktywow o wartosci 123.659 tys. PLN, obejmujacych
aktywa trwate, aktywa z tytutu prawa do uzytkowania oraz aktywa obrotowe netto.

17. Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania, zobowigzanie leasingowe

171 Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania

Pozostale

Budynki i Maszyny Srodki

Razem

za okres od 01-01 do 31-12-2022 roku

Grunty

budowle

i urzadzenia

transportu

Srodki
trwale

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 01-01-2022 roku 14 854 126 577 7 546 2227 2004 | 153208
Zwigkszenia 0 63 630 392 3405 633 68 060
Aktualizacja wartosci 0 -3 151 0 411 0 -2 740
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 -881 0 -24 0 -905
Amortyzacja (-) =222 -24 164 -1373 -2492 -385| -28 636
Odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci (-) 0 -5476 0 0 0 -5476
Roznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 19 0 12 0 31
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien 31-12-2022 roku 14 633 156 555 6 565 3539 2251 | 183543

Ze wzgledu na zidentyfikowane przestanki utraty warto$ci dla segmentu odziezowego, z uwagi na osiagnigcie przychodow

nizszych niz planowane oraz niepewng sytuacje rynkowa w zwigzku z wojna na Ukrainie oraz wysoka inflacjg, znak towarowy

,»Quiosque”, a takze caly segment odziezowy zostat poddany testowi na utrat¢ wartosci na dzien 31 grudnia 2022 roku (szczegoty
w nocie 19). W wyniku tego testu zostat dokonany odpis na aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie 5 476 tys. PLN.

Zwickszenia w trakcie 2022 roku aktywow z tytulu prawa do uzytkowania w kwocie 68 060 tys. PLN wynikaty gtéwnie z:

e rozpoczgcia uzytkowania obiektu hotelowego zlokalizowanego w Warszawie - zwigkszenie w kwocie 52 956 tys. PLN

e ze zmian uméw dotyczy segmentu odziezowego 7 379 tys. PLN

e podpisania nowej umowy najmu powierzchni hali produkcyjnej przed jednostke dominujaca — zwigkszenie w kwocie

1 436 tys. PLN,

e podpisania nowej umowy najmu powierzchni hali magazynowej — zwigkszenie w kwocie 1 222 tys. PLN (PROMStahl

GmbH),

e podpisanie nowych uméw najmu samochodoéw- zwickszenie w kwocie 3 405 tys. PLN,
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17.2 Leasing

Grupa jako leasingobiorca

Ponizej przedstawiono warto$ci bilansowe zobowigzan z tytulu leasingu oraz ich zmiany w okresie sprawozdawczym.

31.12.2022 31.12.2021

Na dzien 1 stycznia 157 136 78 245
Zwigkszenie z tytulu nabycia grupy DLAKO 0 30948
Zwigkszenia (nowe leasingi) 68 060 63 488
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) -1 718 -1937
Aktualizacja wartos$ci zobowigzania -2740 -714
Platnosci leasingowe -23 676 -12 963
Roznice kursowe -48 68
Na koniec okresu 197 013 157 136

Krotkoterminowe 26487 23 758

Dtugoterminowe 170 526 133 378

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku przyszle optaty leasingowe z tytutu tych umow oraz wartosc¢
biezaca opfat leasingowych netto przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Oplaty z tytulu uméw leasingu platne w okresie:

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

Stan na 31-12-2022

Przyszte oplaty leasingowe 37611 101 788 136 285 275 684
Koszty finansowe (-) -11 123 -26 768 -40 779 -78 671
Wartos¢ biezaca przyszlych optat leasingowych 26 487 75019 95 507 197 013

Oplaty z tytulu uméw leasingu platne w okresie:

do 1 roku od 1 roku do 5 lat powyzej 5 lat razem
Stan na 31-12-2021
Przyszte optlaty leasingowe 33329 79 405 98 066 210 800
Koszty finansowe (-) -9571 -14 328 -29 765 -53 664
Wartos¢ biezaca przyszlych optat leasingowych 23 758 65077 68 301 157 136
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Umowy leasingu dotyczg gruntéw bedacych w posiadaniu w ramach prawa wieczystego uzytkowania, samochodoéw osobowych,

budynkow i budowli oraz maszyn i urzadzen.

‘ ; ) Termin Wartos$¢ bilansowa Zobowiazanie
Waluta  Oprocentowanie -
‘ wymagalnosci w walucie w PLN krétkoterminowe dlugoterminowe
Stan na 31-12-2022

Umowa leasingu do 7 lat EUR state 7 lat 692 3245 714 2532
Umowa leasingu do 3 lat PLN zmienne 3 lata 0 3443 1367 2075
Umowy leasingu do 3 lat PLN state 3 lata 0 4376 1995 2 381
Umowy leasingu 3 - 5 letnie | PLN state 3-5 lat 0 7189 1638 5552
Umowy leasingu 3 - 5 letnie | EUR state 3-5 lat 4057 19 027 6961 12 066
Umowy leasingu do 15 lat PLN state 5-15 lat 0 137 092 9 508 127 583
Umowy leasingu do 10 lat | EUR state 10 lat 487 5270 936 4334
Umowa leasingu do 5 lat EUR zmienne 2 lata 517 2423 705 1718
Umowy leasingu do 3 lat EUR zmienne 2-4 lata 198 930 830 99
Umowy leasingu do 3 lat PLN zmienne 2-3 lata 0 376 51 325
Umowy leasingu do 5 lat PLN zmienne 5 lat 0,00 258,56 136,85 121,71
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 67 lat 0 13 383 1645 11738
Leasing na dzien 31-12-2022 197 013 26 487 170 526

5 . Termin Warto$¢ bilansowa Zobowiagzanie
Waluta | Oprocentowanie

wymagalnosci  w walucie | w PLN  krétkoterminowe dlugoterminowe

Stan na 31-12-2021
Umowy leasingu do 3 lat PLN Zmienne 3 lata 288 263 26
Umowa leasingu do 5 lat PLN Zmienne 5 lat 14 101 3938 10 164
Umowa leasingu do 5 lat EUR Zmienne 5 lat 4 884 22 627 6 665 15962
Umowy leasingu do 3 lat PLN State 3 lata 3515 2282 1233
Umowy leasingu do 3 lat EUR | Stale 3 lata 126 584 313 271
Umowy leasingu do 5 lat EUR | Stale 5 lat - - - -
Umowy leasingu do 10lat | EUR Stale 10 lat 1190 5514 882 4633
Umowy leasingu do 99 lat PLN State 68 lat 110 507 9416 101 091
Leasing na dzien 31-12-2021 | 157 137 23 758 133 378

Ponizej przedstawiono kwoty kosztow, zyskow i strat wynikajacych z leasingu ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodow oraz w rachunku zyskow i strat.

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022 31-12-2021
Koszt amortyzacji aktywow z tytutu prawa do uzytkowania 28 636 19 805
Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu leasingu 8 509 4384
Koszty leasingdow krotkoterminowych 2482 1969
Koszty leasingu aktywow o niskiej wartosci 3271 1614
Zmienne oplaty leasingowe nieujgte w wycenie zobowigzan z tytutu leasingu 14 026 3597
Laczna }(wota ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych 56 923 31369
dochodow
Catkowity wyptyw $rodkow pieni¢znych z tytutu leasingu 51964 24 469
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Pozycja zmienne oplaty leasingowe nieujgte w wycenie zobowigzan z tytulu leasingu obejmuje dodatkowe elementy optat za
hotele uzaleznione od wysokosci obrotu w trakcie roku.
Grupa jako leasingodawca

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku byta leasingodawcg leasingu operacyjnego. Analiza
terminow zapadalnoSci oplat leasingowych w wartosciach niezdyskontowanych przedstawiata si¢ nastgpujgco:

‘ 31-12-2022 31-12-2021
W 1 roku 1571 2768
W 2 roku 709 2676
W 3 roku 321 1474
W 4 roku 306 553
W 5 roku 177 297
Powyzej 5 lat 148 353

Spotka w ramach posiadanej nieruchomosci IMMOBILE K3 prowadzi wynajem podmiotom trzecim w czg§ci powierzchni
biurowe;j i ustugowej. Wiecej o tej nieruchomosci w nocie nr 18.

18. Nieruchomosci inwestycyjne

31.12.2022 31.12.2021

Grunty inwestycyjne 86 654 87 668
Nieruchomosci komercyjne 31 858 32719
Warto$¢ bilansowa netto 118 512 120 387

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodza:

1. Nieruchomos¢ komercyjna IMMOBILE K3 potozona w Bydgoszczy, o wartosci godziwej 31 858 tys. PLN. Zmiana
warto$ci w stosunku do 31 grudnia 2021 roku wynika z poczynionych naktadéw inwestycyjnych w kwocie 672 tys. PLN,
reklasyfikacji czesci tej nieruchomosci do rzeczowych aktywow trwatych, w wyniku zwigkszenia wykorzystywania na
wilasne potrzeby w kwocie 3 988 tys. PLN, i wzrostem wartosci godziwej o 2 456 tys. PLN.

W tej pozycji ujmowana jest tylko ta cze$¢ nieruchomosci, ktora przeznaczona jest na wynajem podmiotom trzecim.
Pozostata cz¢s¢ budynku IMMOBILE K3 jest prezentowana w rzeczowych aktywach trwatych w kwocie 29 505 tys.
PLN.

2. Grunt inwestycyjny potozony w Bydgoszczy o powierzchni 48 876 m2 o warto$ci godziwej 43 933 tys. PLN. Zmiana
wartoéci tej nieruchomos$ci wynika z przeniesienia, na podstawie otrzymanego pozwolenia na budowe, czgsci gruntow
wraz z przynaleznymi prawami wieczystego uzytkowania oraz poniesionymi naktadami do zapaséw, w celu rozpoczgcia
budowy kolejnego, IV etapu osiedla Platanowy Park, w kwocie 3 395 tys. PLN oraz poczynionych naktadow
inwestycyjnych w kwocie 132 tys. PLN.

3. Grunt inwestycyjny potozony w bydgoskiej dzielnicy Fordon o powierzchni 36 177 m2, o wartosci godziwej 19 732 tys.
PLN. Zmiana wartosci tej nieruchomos$ci wynika z poczynionych naktadow inwestycyjnych w kwocie 3172 tys. PLN,
ktore w czgsci zostaly sprzedane do gminy, w kwocie 1 057 tys. PLN oraz obnizenia warto$ci o 719 tys. PLN w oparciu
o wyceng do wartosci godziwe;j.

4. Nieruchomos$¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego-Kamiennej o tacznej powierzchni 3 394 m2 i
wartosci 2 884 tys. PLN. W wyniku dokonanej wyceny warto$¢ nieruchomosci wzrosta o 64 tys. PLN w stosunku do
wartosci z dnia 31 grudnia 2021 roku.
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5. Nieruchomos$¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Czarna Droga o powierzchni 648 m2. Na dzien bilansowy
nieruchomosc¢ zostata przeszacowana do wartosci godziwej a jej wartos¢ wynosi 616 tys. PLN.

6. Nieruchomos¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Modrzewiowej o powierzchni 6 122 m2 o wartosci 5 231 tys.
PLN.

7. Nieruchomos¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Modrzewiowej o powierzchni 1 132 m2, o wartosci 1 236 tys.
PLN

8. Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana potozona w Ztotnikach przy ul. Czotgowej 4, o powierzchni 4 006,5 m2. Warto$¢
godziwa 13 022 tys. PLN i spadta o 61 tys. PLN od 31 grudnia 2021 roku.

Zmiany wartosci w roku

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022 31-12-2021
Warto$¢ bilansowa na poczatek okresu 120 387 104 734
Aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 2 569 -891
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych na zapas (-) -3395 -1 008
Reklasyfikacja z rzeczowego majatku trwatego (+) 0 15933
Aktywowanie pozniejszych naktadow 3997 2358
Sprzedaz naktadow inwestycyjnych (-) -1 057 0
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) 0 -739
Reklasyfikacja na rzeczowy majatek trwaty (-) -3 988 0
Warto$¢ bilansowa na koniec okresu 118 512 120 387

Przychody z czynszéw oraz koszty utrzymania nieruchomosci

od 01-01 do
31-12-2022

Przychody z czynszow 2 768
Bezposrednie koszty operacyjne dotyczgce:
Nieruchomosci przynoszacych przychody z czynszow 0
Nieruchomosci, ktore w danym okresie nie przyniosty przychodéw z

czynszOow 219
Bezposrednie koszty operacyjne 219

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sa do warto$ci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii warto$ci godziwej. W
roku 2022 nie mialy miejsca przesuni¢cia migdzy poziomami.

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

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

Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do warto$ci
godziwej:
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I L Przedzial (Srednia wazona)
Lp. inwestycyjne na dzien warto$¢ w tys. PLN Metoda wyceny nieobserwowalne Stopa dvskonta
31-12-2022 roku dane wejSciowe pa dy
8 876 m2
Podejscie dochodowe, Powierzchnia biurowa 58
Plac Koscieleckich, metoda inwestycyjna, ) GLA PLN/m2/miesi¢cznie
1. | Bydgoszcz, 31 858 technika Srednie stawki Powierzchnia handlowo-
biurowiec IMMOBILE K3 dyskontowania czynszu ustugowa 68
strumieni dochodow Stopa dyskonta PLN/m2/miesiecznie
Miejsce postojowe w garazu
podziemnym 300 PLN
miesigecznie
ul. Sulkowskiego- 43933 Ceny transakcyjne
Kamienna, Bydgoszcz, Podejscie nieruchomosci o
2. |48 876 m2 (w tym 4 364 tys. PLN | poréwnawcze, metoda podobnej 0d 637,50 PLN/m2
. X . . S do 1 502,41 PLN/m2
rozpoznane zgodnie z | pordwnywania parami lokalizacji i
MSSF16) potencjale
Ceny transakcyjne
, | Bydgoszez, ul. Bydgoskich 73y | o Podepcie | mieruchomoscio od 357,04 PLN/m2
" | Olimpijczykéw, 36 177 m2 poro cze, metoda pocobney do 546,17 PLN/m2
poréwnywania parami lokalizacji i
potencjale
2 884 Ceny transakcyjne
Bydgoszcz, ul Podejscie nieruchomosci o
4, Sutkowskiego-Kamienne;j (w tym 276 tys. PLN | poréwnawcze, metoda podobnej 0d 637,50 PLN/m2
. . . . S do 1 502,41 PLN/m2
3394 m2 rozpoznane zgodnie z | porownywania parami lokalizacji i
MSSF16) potencjale
Ceny transakcyjne
s |Bydgoszezy ul. Czama 616 Oréwg ;’V‘i?zsg‘;e oda mer“ggggl‘;s.m © od 852,10 PLN/m2
" | Droga, 648 m2 poro ® : podobney. do 1 254,93 PLN/m2
poréwnywania parami lokalizacji i
potencjale
5231 Ceny transakcyjne
Podejscie nieruchomosci o
Bydgoszczy ul. i . od 620 PLN/m2
6 | Modrzewiowa, 6 122 m2 (wtym 959 tys. PLN | poréwnawcze, metoda podobnej do 1237 PLN/m2
rozpoznane zgodnie z | pordwnywania parami lokalizacji i
MSSF16) potencjale
Ceny transakcyjne
;| Bydgoszezy ul. 1236 Oréwﬁgv‘i‘c’];g‘;e oda mer“ggggl‘;?“ © od 620 PLN/m2
Modrzewiowa, 1 132 m2 PoTo > . pocobne). do 1237 PLN/m2
poréwnywania parami lokalizacji i
potencjale
Podejscie dochodowe, | 4 dnia miesi
Ztotniki ul. Czotgowa 4 metoda inwestycyjna. Srednia miesigezna
8 ’ ’ 13 022 . A stawka czynszu 36,00 zt / m2
4006,5 m2 technika kapitalizacji (zm2)
prostej dochodu netto
Razem 118 512
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G0 00 LD Przedzial (Srednia wazona)
Lp. inwestycyjne na dzien warto$¢ w tys. PLN Metoda wyceny nieobserwowalne Stopa dyskonta
31-12-2021 roku dane wejsSciowe pa ¢y
8 876 m2
Podejscie dochodowe, Powierzchnia biurowa 55
Plac Koscieleckich, metoda inwestycyjna, ) GLA PLN/m2/miesigcznie
1. | Bydgoszcz, 32719 technika Srednie stawki Powierzchnia handlowo-
biurowiec IMMOBILE K3 dyskontowania czynszu ustugowa 70
strumieni dochodow Stopa dyskonta PLN/m2/miesigcznie
Miejsce postojowe w garazu
podziemnym 300 PLN
miesigcznie
ul. Sutkowskiego- 46 381 .
Kamienna, Bydgoszcz, 53 Podejscie Ceny transakeyjne
’ ? . nieruchomosci o od 620 PLN/m2
2. | 554 m2 (w tym 5 831 tys. PLN | poréwnawcze, metoda lokalizacii i 123 2
rozpoznane zgodnie z | poréwnywania parami podobnej lo calizacji i do 7 PLN/m
MSSF16) potencjale
I Ceny transakcyjne
. Podejscie . :
3 Bydgoszcz, ul. Bydgoskich 18356 rownaweze. metoda nieruchomosci o od 357 PLN/m2
" | Olimpijczykéw, 36 177 m2 pgrgwn Canei; ;gmi podobne;j lokalizacji i do 470 PLN/m2
P W P potencjale
2 820 .
Bydgoszcz, ul Podejscie Ceny transakeyjne
y 2 . . . nieruchomosci o od 620 PLN/m2
4. | Sulkowskiego-Kamienne;j (w tym 276 tys. PLN | poréwnawcze, metoda . o
. X . . | podobnej lokalizacji i do 1237 PLN/m2
3394 m2 rozpoznane zgodnie z | porownywania parami .
MSSF16) potencjale
. Ceny transakcyjne
5 Bydgoszczy ul. Czarna 561 or(’)wﬁa?\i?zs eCl?neto da nieruchomosci o od 731 PLN/m2
" | Droga, 648 m2 por(’)wn ani; arami podobnej lokalizacji i do 916 PLN/m2
p yw P potencjale
5231 - Ceny transakcyjne
Podejscie . :
6 Bydgoszczy ul. (w tym 959 tys. PLN rownaweze. metoda nieruchomosci o od 620 PLN/m2
| Modrzewiowa, 6 122 m2 y ys. FLA | POTOWNaweze, metoda | 4hnei jokalizacii i do 1237 PLN/m2
rozpoznane zgodnie z | porownywania parami .
MSSF16) potencjale
I Ceny transakcyjne
;| Bydgoszezy ul. 1236 oréwr}:;’v‘iifglfne toda | nicruchomoscio od 620 PLN/m2
Modrzewiowa, 1 132 m2 por(’)wn wani;i arami podobnej lokalizacji i do 1 237 PLN/m2
p Y p potencjale
Podejscie dochodowe, $rednia miesicezna
g | Zotniki ul. Czolgowa 4, 13 0g3 | metoda inwestycyjna, | T o sz 36,89 2t/ m2
4006,5 m2 technika kapitalizacji (zt/m2)
prostej dochodu netto
Razem 120 387
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19.

Aktywa niematerialne

Patenty Koszt Pozostal Wartosci
za rok zakonczony dnia 31 Znaki a .e y Oprogramowanie oszty 0z0s ? .e niematerialne
R - i prac Know-how wartosci .
grudnia 2022 roku towarowe | . q komputerowe . . q w trakcie
licencje rozwojowych niematerialne .
wytwarzania
Warto$¢ bilansowa netto na
dzien 01-01-2022 roku 14 391 0 529 0 738 50 0 15708
Zwigkszenia (nabycie,
wytworzenie, leasing) 0 0 241 0 0 0 0 241
Odpisy aktualizujgce z tytutu
utraty wartosci (-) -3 773 0 0 0 0 0 0 -3773
Amortyzacja (-) 0 0 242 0 65 55 0|  -362
Roznice kursowe 0 0 1 0 0 0 0 1
Warto$¢ bilansowa netto
na dzien 31-12-2022 roku 10 618 0 529 0 673 -5 0 11 816

za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2021roku

Znaki
towarowe

Patenty

licencje

Oprogramowanie
komputerowe

Koszty
prac
rozwojowych

Know-
how

Pozostale
wartosci
niematerialne

Wartosci
niematerialne
w trakcie
wytwarzania

&V

Wartos¢ bilansowa netto na dzien

01-01-2021 roku 2118 0 127 0 834 0 1 3080
Nabycie przez potaczenie jednostek

gospodarczych 12313 0 419 0 0 36 0 12 768
Zwickszenia (nabycie,

wytworzenie, leasing) 0 0 159 0 0 14 0 173
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja)

©) 0 0 -19 0 0 0 0 -19
Inne zmiany (reklasyfikacja ZCP) 0 0 0 0 0 0 -1 -1
Amortyzacja (-) -40 0 -156 0 -96 0 0 -292
Roznice kursowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Warto$¢ bilansowa netto na dzien

31-12-2021 roku 14 391 0 529 0 738 50 0 15708

W sktad aktywow niematerialnych Grupy wchodza dwa aktywa o nieokreslonym okresie uzytkowania: znak towarowy PROM
oraz nabyty wraz z objeciem kontroli nad Grupg DLAKO znak towarowy QUIOSQUE.

Zarzad PJP MAKRUM przeprowadzit test na utrat¢ osrodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne — Przetadunki w segmencie
Przemyst Grupy do ktorego nalezy znak towarowy ,,PROM”. Zatozenia do testu zostaly przedstawione w nocie 16.

Przeprowadzony test nie wskazat na koniecznos$ci dokonania odpisu aktualizujacego warto$¢ aktywdw niematerialnych segmentu,
w tym znaku towarowego ,,PROM”.

W zwiazku z poniesiong w segmencie odziezowym stratg w roku 2022 Zarzad sp6éiki dominujacej zidentyfikowat przestanki utraty

wartos$ci aktywow segmentu.

Na przetomie pierwszego i drugiego kwartatu 2022 roku Zarzad spotki zaleznej PBH S.A. przy wsparciu zarzadu Grupy pod;jat
decyzje o przeprowadzeniu glgbokiej reorganizacji segmentu i opracowaniu nowe;j strategii dziatania.
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Podstawg strategii jest wypracowanie wysokiej marzy brutto na sprzedazy opartej o model zréoznicowanych mnoznikéw marzy
(cena oferowanego do sprzedazy towaru vs cena nabycia) dla 3 podstawowych platform sprzedazowych w sklepach stacjonarnych:
ekspozycja sklepowa, ,,szafy”, . komis”.

Wsparciem dla sprzedazy stacjonarnej pozostaje sprzedaz poprzez kanal internetowy.

Strategia zaktada zmniejszenie, w stosunku do powszechnych dziatan w branzy, stosowania promocji i wyprzedazy po obnizonych
cenach.

Kolejnym elementem strategii jest rozszerzenie oferty o wysoko marzowe towary, ktorych sprzedaz moze odbywaé si¢ na
niewielkiej przestrzeni handlowe;.

Powyzsze ma zapewni¢ optymalizacj¢ ilosci eksponowanego towaru na jednostke powierzchni.

Lokalizacje sklepéw oparto o model analityczny bazujacy na zdefiniowanych zasiggach oddziatywania sklepéw i potencjatu
demograficznego.

Przygotowanie szczegdtow realizacyjnych strategii i pierwsze wdrozenia czgsci elementow mialy miejsce w IV kwartale 2022
roku, a szybszego tempa wdrazanie strategii nabrato od marca 2023 roku.

Bazujac na modelu wdrazanych zmian, planach realizacyjnych poszczegoélnych elementow strategii oraz podjetych dziataniach
Zarzad Grupy opracowat model wyceny segmentu oparty na filarach nowej strategii.

Opracowany model, w przypadku osiagniecia zaktadanych wynikoéw finansowych, a w szczegdlnosci osiagnigcia zaktadanych
poziomdéw przychodéw i marzy dla poszczegolnych platform sprzedazowych wskazuje na osiggnigcie poczawszy od roku 2024
znaczaco wyzszych przychodow i zysku w stosunku do wynikéw osiggnietych w roku 2022. Tym samym model bazujacy na
wdrazanej strategii nie wykazuje utraty wartosci aktywow segmentu.

Jednakze majgc na uwadze, iz prognoza wynikow segmentu odziezowego bazuje na nowych zatozeniach strategicznych, dla
ktérych nie jest mozliwa weryfikacja w oparciu o dane historyczne (oba modele funkcjonowania segmentu zbyt roznig si¢ od
siebie) Zarzad opracowal dodatkowy, konserwatywny test utraty wartosci w oparciu o zmodyfikowane dane historyczne oraz
prognozy oparte o $rednie branzowe i nizsze parametry generowanej marzy, ktory na ten moment w ocenie Zarzadu jest najbardziej
prawdopodobnym scenariuszem do zrealizowania (wobec braku poréwnywalnych danych historycznych).

Test ten wykazal utrate wartosci aktywow segmentu odziezowego o wartosci, co zostato przez Zarzad Spotki dominujacej
wprowadzane do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego
odpowiednio warto$¢ znaku towarowego QUIOSQUE, rzeczowych aktywow trwatych i aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
w sumie na kwotg 9 154 tys. PLN, w tym na znak 2 544 tys. PLN.

Ponizej opisano szczegdtowe zatozenia do przeprowadzonego testu stanowigcego podstawe do odpisu aktualizujacego.
W tedcie zatozono:

e wzrost ilosci sklepow wlasnych w latach 2023-2024 do poziomu 127 sklepow (ze 105 sklepéw na koniec 2022 roku),

e zalozono montaz w latach 2023-2024 54 szaf ekspozycyjnych oraz montaz kolejnych 5 szaf w nastgpnych latach

e  zalozono podpisanie w latach do konca 2024 roku 180 umoéw o sprzedazy komisowej i zwickszenie tej ilosci sukcesywnie
do 220 umow w roku 2027,

e zalozono stopniowo wdrazang sprzedaz towaréw zwigzanych z przejetymi przez Grupe markami, to jest MaraSimSim,
Akardo, Haka i Btonie.

Zastosowano model zdyskontowanych przeptywdw pieni¢znych oparty na szczegdtowej prognozie na lata 2023-2027 przeptywow
pienigznych zwigzanych z nabytym przedsigbiorstwem opracowanej przez Grupg,
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Dla oszacowania wartosci rezydualnej segmentu 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 wlasnego zostal wyznaczony na podstawie oczekiwanej stopy zwrotu portfela zgodnie z modelem CAMP
(Capital Assets Pricing Model) przy zalozeniu:
o Stopg wolna od ryzyka przyjeto na poziomie 6,25% co odpowiada rentownosci 10 letnich obligacji skarbowych,
o Premie za ryzyko w catym okresie prognozy przyj¢to na poziomie 7,25% a wskaznik beta na poziomie 0,74
Premig za niska kapitalizacj¢ na poziomie 2,0% oraz premi¢ za ryzyko specyficzne 3%,
Przyjeto zatozenie, iz w perspektywie dtugoterminowej struktura finansowania bedzie odpowiadata wskaznikowi D/E na
poziomie 0,23,
Istotne wzrosty przychodow ze sprzedazy oraz rentownosci co zostato opisane powyzej,
Dla kolejnych okreséw projekcji zatozono poprawe efektywnos$ci zarzadzania kapitalem obrotowym, miedzy innymi
poprzez skrocenie okresu rotacji zapasow i naleznosci,
Dla powyzszych zalozen $redni wazony koszt kapitatu WACC wynosi 15,58%.

Analiza wrazliwosci testu prezentowana jest w ponizszej tabeli:

MKM  EGRECEETEECEEt) - - 2Ry LR DT B0 DEIRRiR S oL PIIIRAY. oo :
: -1,00% ! -0,50% ! 0,00% ! 0,50% | 1,00% !

-1,00% | 43507 ! 44412 45392 | 46 457 47617
-0,50% ! 42032 42 857 ! 43748 44712 45760 |
0,00% | 40 655 ! 41409 42221 43097 44046 !

0,50% ! 39365 40 056 | 40798 41597 42 459

1,00% 38153 ! 38788 | 39 469 ! 40199 40985 !

_____________________________________________________________________________________________________________________________

Na podstawie uzyskanych wynikéw testu Spotka uznata, iz szacowana warto$¢ uzytkowa testowanego osrodka generujacego
przeplywy pieni¢zne jest nizsza od sumy zaangazowanych aktywow o warto$ci ponad 9 154 tys. PLN, obejmujacych znak
towarowy, aktywa trwale, aktywa z tytutu prawa do uzytkowania oraz aktywa obrotowe netto.

20.

Pozyczki udzielone

Na dzien 31 grudnia 2022 Grupa udzielita pozyczek na kwote 200 tys. PLN. Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa nie udzielata

pozyczek podmiotom niepowigzanym.
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21. Swiadczenia pracownicze

Gloéwne zatozenia przyjete do wyceny $wiadczen pracowniczych na dzien sprawozdawczy s nastepujace:

Stopa dyskontowa (%)

Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (powyzej poziomu inflacji)

Stan na 31-12-2022

2,60%
1,00%

Stan na 31-12-2021

1,95%
2,00%

Rezerwy krotkoterminowe

31-12-2022

31-12-2021

Rezerwy dlugoterminowe

31-12-2022

31-12-2021

Rezerwy na odprawy emerytalne 0 12 1 009 876
Pozostale rezerwy 0 0 0 0
Rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych razem 0 12 1009 876

Rezerwy z tytutu odpraw emerytalnych ujmowane sa w pozycji rezerw dlugoterminowych. Warto$¢ rezerw na 31 grudnia 2022
roku wyniosta 1 009 tys. PLN, tj. o 121 tys. wigcej niz w roku ubieglym. Aktualizacja rezerwy odbywa si¢ dwa razy do roku.

211 Swiadczenia emerytalne oraz inne §wiadczenia po okresie zatrudnienia

Jednostki Grupy wyplacaja pracownikom przechodzacym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w wysokosci okreslonej
przez Kodeks pracy.

W zwiagzku z tym Grupa na podstawie wyceny dokonanej przez Zarzady Spolek tworzy rezerwe na warto$¢ biezaca zobowigzania
z tytutu odpraw emerytalnych. Podsumowanie $wiadczen, kwotg rezerwy oraz uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu w ciggu
okresu obrotowego przedstawiono w ponizszej tabeli:

Rezerwy na inne dlugoterminowe $wiadczenia pracownicze

nagrody
jubileuszowe

odprawy

ozostale
emerytalne P

razem

za okres od 01-01 do 31-12-2022 roku

Stan na poczatek okresu 0 889 0 889
Koszty biezgcego i przeszlego zatrudnienia 0 89 0 89
Zyski (-) lub straty (+) aktuarialne 0 32 0 32
Wartos$¢ biezaca rezerw na dzien 31-12-2022 roku 0 1009 0 1009
za okres od 01-01 do 31-12-2021 roku

Stan na poczatek okresu 0 677 0 677
Koszty biezacego i przeszlego zatrudnienia 0 116 0 116
Zyski (-) lub straty (+) aktuarialne 0 1 0 1
Zwigkszenie przez polaczenie jednostek gospodarczych 0 95 0 95
Wartos$¢ biezaca rezerw na dzien 31-12-2021 roku 0 889 0 889
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22. Zapasy

Struktura zapaséw przedstawia si¢ nastgpujaco:

31-12-2022 31-12-2021

Materiaty 21312 21590
Potprodukty i produkcja w toku 164 550 115715
Wyroby gotowe 38 460 33385
Towary 35156 26 674
Warto$¢ bilansowa zapaséw razem 259 478 197 364

Wzrost warto$ci zapasow wynika glownie z wysokiego stopnia zawansowania w dwoch lokalizacjach lokali mieszkalnych w

trakcie budowy.

Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasow:

od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022 31-12-2021
Stan na poczatek okresu 361 339
Odpisy ujete jako koszt w okresie 3062 282
Odpisy odwrocone w okresie (-) 0 260
Stan na koniec okresu 3423 361
Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasow obciazyly koszt wlasny sprzedanych produktow.
Struktura zapasow w podziale na dziatalno$¢ developerska
‘ 31-12-2022 31-12-2021
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 139 687 96 151
Lokale mieszkalne dostgpne do sprzedazy 12 568 11675
Pozostale zapasy (dotyczace innych segmentow) 107 223 89 538
Stan na koniec okresu 259 478 197 364

W ramach zapaséw na dzien 31 grudnia 2022 roku ujete sa grunty na warto$¢ 15 804 tys. PLN, w tym 1 615 tys. PLN rozpoznanego
zgodnie z MSSF16. Na gruntach tych rozpoczgto prace budowlane zwigzane z dziatalnoscig developerska.

Zmiana wartosci aktywa z tytutu prawa do uzytkowania ujetego na zapasie:

od 01-01 do 0d 01-01 do

31-12-2022 31-12-2021
Stan na | stycznia 14 286 13711
Reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych 3395 1008
Nabycie nowego PWUG 0 0
Zmniejszenie w wyniku sprzedazy -1877 -433
Stan na 31 grudnia 15 804 14 286
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23. Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci

Dlugoterminowe naleznos$ci na dzien 31 grudnia 2022 roku wynosza 5 612 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2021 roku wyniosty
6 894 tys. PLN). Naleznos$ci dlugoterminowe obejmujg depozyty bankowe stanowigce zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego w
spotkach hotelowych oraz kaucje wptacone w spotkach z segmentu hotelarstwa oraz przemystu.

Kroétkoterminowe naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci przedstawiajg si¢ nastepujaco:

31-12-2022 31-12-2021

Aktywa finansowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 105 137 98 075
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) -12483 -11797
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 92 654 86278
Naleznosci ze sprzedazy aktywow trwatych 0 0
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu umoéw o ustuge budowlang 4605 6 454
Inne naleznosci 1987 1427
Odpisy aktualizujace wartos¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) -39 0
Pozostale naleznosci finansowe netto 6 554 7 881
Nalezno$ci finansowe 99 208 94 159
Aktywa niefinansowe:

Naleznosci z tytutu podatkow i innych §wiadczen 10 055 8352
Przedptaty i zaliczki 2 657 319
Pozostale naleznosci niefinansowe 808 244
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci niefinansowych (-) -174 0
Nalezno$ci niefinansowe 13 346 8915
Nalezno$ci krotkoterminowe razem 112 554 103 074

Naleznosci z tytulu dostaw i ushug oraz pozostate naleznosci finansowe na 31 grudnia 2022 roku wyniosty 99 208 tys. PLN. W
przewazajacej czgsci sktadajg si¢ z naleznosci w tytulu dostaw i ustug (92 654 tys. PLN) oraz kaucji wplaconych w zwiazku z
realizacja ustug budowlanych (4 605 tys. PLN).

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sa oprocentowane i maja zazwyczaj termin ptatnosci w przedziale od 14 do 45 dni. Wyjatek
stanowig wptacone kaucje z tytutu gwarancji wykonania robot, ktorych okres sptaty w niektorych przypadkach przekracza 12
miesiecy od dnia bilansowego. Kaucje sa dyskontowane przy wykorzystaniu rentownosci 2-, 5- lub 10-letnich krajowych obligacji
skarbowych dla nalezno$ci krajowych oraz rentownosci 2-, 5- lub 10-letnich niemieckich obligacji skarbowych dla naleznosci w
walucie euro oraz uwzgledniajac ryzyko kredytowe klienta.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku warto$¢ odpisu aktualizujgcego naleznosci przedstawia si¢
nastepujaco:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022 31-12-2021
Stan na poczatek okresu 11797 24 598
Odpisy ujete jako koszt w okresie 1053 3921
Odpisy odwrocone ujete jako przychod w okresie (-) -263 -3 032
Odpisy wykorzystane (-) -82 -13 686
Inne zmiany (réznice kursowe) 15 -4
Stan na koniec okresu 12 521 11797
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Grupa Kapitatowa dokonata oceny naleznosci ze wzglgdu na utrate ich wartosci zgodnie ze stosowana polityka rachunkowosci.

Biezace i zalegle krotkoterminowe naleznosci finansowe.

Ponizej przedstawiono analizg naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktore na dzien 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku byty
przeterminowane, ale nie uznano ich za nie$ciggalne i nie objeto odpisem.

31-12-2022

Biezace

Zalegle

31-12-2021

Biezace

Zalegle

Naleznosci krotkoterminowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 62 100 43 037 62 766 35309
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (-) -18 -12 504 -25 -11771
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug netto 62 083 30533 62 741 23 538
Pozostate naleznosci finansowe 6313 318 7 840 41
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (-) 0 -39 0 0
Pozostale naleznosci finansowe netto 6313 280 7 840 41
Nalezno$ci finansowe 68 395 30 813 70 581 23579

24. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku sa oprocentowane wedlug zmiennych stop procentowych, ktorych wysokos$é zalezy od stopy
oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krotkoterminowe sa dokonywane na rézne okresy, od jednego dnia do
jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na $rodki pienigzne i s3 oprocentowane wedlug ustalonych
dla nich stop procentowych. Warto$¢ godziwa $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow na dzien 31 grudnia 2022 roku wynosi

34 816 tys. PLN (31 grudnia 2021 roku: 26 658 tys. PLN).

Zgodnie z osgdem Zarzadu, ograniczenia w dysponowaniu §rodkami zgromadzonymi na rachunku VAT, wynikajgce z przepisow
podatkowych dotyczacych mechanizmu podzielonej ptatnosci, nie wptywaja na ich klasyfikacje jako s$rodki pieni¢zne i ich
ekwiwalenty, poniewaz Spotka wykorzystuje je na biezaco do regulowania zobowigzan krétkoterminowych.

Saldo srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pieni¢znych sktadato

si¢ z nastgpujacych pozycji:

31-12-2022 31-12-2021

Srodki pieni¢zne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 22199 19 430
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych walutowych 7817 1205
Srodki pienigzne w kasie 485 265
Depozyty krotkoterminowe 1059 1294
Srodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT 3116 4464
Inne 139 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 34 816 26 658
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25. Pozostale aktywa finansowe

Stan na 31-12-2022 Stan na 31-12-2021

Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 6 042 3626
Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe 20 980 19 350
w tym $rodki pieni¢zne zablokowane na rachunkach bankowych 20 260 17 140

W ramach pozostatych aktywow finansowych Grupa ujmuje $rodki pienigzne zablokowane na rachunkach bankowych. Na
saldo sktadaja si¢ w gtdownej mierze $rodki wptacane na rachunek powierniczy (MRP) przez nabywcow mieszkan w ramach
umow deweloperskich - 20 260 tys. PLN.

W roku 2021 roku dodatkowo zostaty ujete tu Srodki pienigzne zablokowane na wykup akcji spotki zaleznej ATREM S.A. w
kwocie 4 273 tys. PLN

26. Kapital wlasny

Kapitat podstawowy przedstawia si¢ nastepujaco:

31-12-2022 31-12-2021

Liczba akcji 75362 932 75362932
Wartos¢ nominalna akcji (PLN) 0,25 0,25
Kapital podstawowy (w tys. PLN) 18 841 18 841

Spoétka dominujaca skupuje akcje wlasne celem odsprzedazy i wycenia je w cenie nabycia. Zakupione akcje wlasne sa wylaczone
z kalkulacji zysku przypadajacego na akcje.

Struktura kapitatu zaktadowego ksztalttuje si¢ nastepujaco:

Seria/emisja

Rodzaj akcji

Rodzaj
uprzywilejowania

Liczba akcji

Wartos$¢ serii/emisji wg
wartosci nominalne PLN

Sposo6b pokrycia
kapitalu

Data
rejestracji

A zwykle na okaziciela | nieuprzywilejowane 8925736 2231434,00 | wptlata gotowka | 09.11.2004
B zwykle na okaziciela | nieuprzywilejowane 3200132 800 033,00 | wplata gotowka | 09.11.2004
C zwykle na okaziciela | nieuprzywilejowane 1602 132 400 533,00 | wptata gotowka | 09.11.2004
D zwykle na okaziciela | nieuprzywilejowane 18 147 724 4536 931,00 aport ST 01.08.2006
E zwykle na okaziciela | nieuprzywilejowane 1814772 453 693,00 | wptata gotowka | 01.08.2006
F zwykle na okaziciela | nieuprzywilejowane 8 000 000 2 000 000,00 | wptata gotowka | 10.08.2007
I zwykle na okaziciela | nieuprzywilejowane 28557974 7 139 493,50 aport 24.05.2012
J zwykle na okaziciela | nieuprzywilejowane 2614462 653 615,50 aport 13.06.2012
K zwykle na okaziciela | nieuprzywilejowane 2 500 000 625 000,00 | wptata gotowka | 11.10.2016

Liczba akcji razem 75362 932

Kapital zakladowy razem (PLN) 18 840 733

Warto$¢ nominalna jednej akceji = 0,25 zi
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Wszystkie akcje w rownym stopniu uczestnicza w podziale dywidendy oraz kazda akcja daje prawo do jednego glosu na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

26.1 Warto$¢ nominalna akcji

Na dzien 31 grudnia 2022 roku kapitat podstawowy jednostki dominujgcej wynosit 18 841 tys. PLN i dzielit si¢ na 75 362 932

akcji o warto$ci nominalnej 0,25 PLN kazda. Wszystkie akcje zostaty w pelni optacone.

26.2 Prawa akcjonariuszy

Akcje nie sg uprzywilejowane, zarowno co do glosu, jak i dywidendy. Na jedna akcje przypada jeden glos.

26.3 AKkcjonariusze o znaczgcym udziale

Struktura wlasnosci przedstawia si¢ nastgpujaco:

TS Udzial w

kapitale

Liczba akcji nominalna akcji
PLN

Stan na 31-12-2022

Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi) 28 076 958 28 076 958 37%
Rafal Jerzy (we wspolwlasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 18 147 724 24%
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772 552 10 772 552 14%

4019503 4019 503 5%

Stawomir Winiecki

Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A (przez zarzadzane fundusze
Nationale - Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden 4479 266 4 479 266 6%
Dowolny Fundusz Emerytalny)

Pozostali akcjonariusze 9 866 929 9 866 929 13%

Razem 75 362 932 75362932  100%

Stan na 31-12-2021

Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi) 27979 611 27979 611 37%

Rafal Jerzy (we wspolwlasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 18 147 724 24%

Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772 552 10 772 552 14%
4019503 4019 503 5%

Stawomir Winiecki

Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A (przez zarzadzane fundusze
Nationale - Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden 4479 266 4 479 266 6%
Dowolny Fundusz Emerytalny)

Pozostali akcjonariusze 9964 276 9964 276 13%
Razem 75362 932 75 362 932 100%
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264 Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

Kapital zostal utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad nominalna.

Cen?;;;\ils)yj na Liczba akcji Wartos¢ emisji non\YiiI;ﬁ ;f o Koszty emisji (-) sg}iﬁggz‘iﬁgl
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzien 01.01.2010 roku R
Emisja akcji serii F 5,30 8 000 000 42 400 | (2 .000) | (1412) 38 988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej na dzien 31.12.2010 roku 38 988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej na dzien 31.12.2011 roku 38 988
Emisja akcji serii [ 2,15 28 557974 61400 (7 139) (130) 54130
Emisja akcji seri J 2,15 2614462 5621 (654) - 4967
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto§ci nominalnej na dzien 31.12.2012 roku 98 086
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto§ci nominalnej na dzien 31.12.2014 roku 98 086
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej na dzien 31.12.2015 roku 98 086
Emisja akcji serii K ‘ 2,50 | 2 500 000 ‘ 6250 (625) | - 5625

26.5 Pozostale kapitaly

W dniu 08.12.2021 r., Spotka oglosila za posrednictwem Santander Bank Polska S.A. — Santander Biuro Maklerskie wezwanie do
zapisywania si¢ na sprzedaz 3.138.227 sztuk akcji spotki ATREM S.A. uprawniajacych do wykonania 3.138.227 glosow na
Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A. stanowiacych ca 34,00% kapitalu zaktadowego ATREM S.A. oraz 34,00% procent ogolne;j
liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A. Cena nabycia akcji w Wezwaniu ustalona zostata na 2,30 z1 za jedng akcje.
Zabezpieczeniem Wezwania o ktorym mowa w art. 77 ust. 1 Ustawy, byta blokada srodkow pieni¢znych na rachunku brokerskim
Spotki prowadzonym przez Podmiot Posredniczacy w kwocie 4 550 362,53 zt oraz gwarancja zaptaty wystawiona przez Santander
Bank Polska S.A. do kwoty 2 950 000,00 zt. Kwota $rodkow pieni¢znych zablokowanych na rachunku brokerskim Spoétki oraz
kwota, na ktorg opiewata gwarancja zaptaty wystawiona przez Santander Bank Polska S.A., tacznie stanowily nie mniej niz 100%
wartosci akcji bedacych przedmiotem Wezwania. Wezwanie nie byto ogloszone pod zadnym warunkiem.

Ogloszenie wezwania spowodowalo zarachowanie po stronie Grupy zobowigzania finansowego w wysokosci 7.2 min PLN
wynikajacego z wystawionej opcji sprzedaz stanowigcej iloczyn akcji w wezwaniu i ceny za jedna akcj¢ w wezwaniu.
Zobowigzanie to drugostronnie uj¢to jako pomniejszenie pozostatych kapitatow.

W wyniku wezwania, po rozliczeniu transakcji zakupu akcji w dniu 09 lutego 2022 roku Spoétka nabyla 526 332 sztuk akcji
ATREM S.A., co stanowi 5,70% kapitatu zaktadowego ATREM S.A. 1 5,70% ogoétu gloséw na Walnym Zgromadzeniu ATREM
S.A. i Spotka posiadata na 09 lutego 2022 roku 6 618 184 sztuki akcji ATREM S.A. i tyle samo gltoséw na Walnym Zgromadzeniu
ATREM S.A. co stanowi 71,70% udzialu w kapitale zakladowym ATREM S.A., tj. 71,70% w liczbie glosow na Walnym
Zgromadzeniu ATREM S.A.

W konsekwencji w dniu 09.02.2022 roku zobowiazanie finansowe w wysokosci 7,2 mln PLN zostalo wycofane z bilansu, zostata
rozpoznana transakcja z udziatami niedajacymi kontroli przypadajace ATREM S.A. oraz wycofano wyceng opcje¢ z pozostatych
kapitatlow w kwocie 7,2 min PLN.

Wplyw tego rozliczenia na kapitaty Grupy jest widoczny w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu ze zmian w kapitale
wlasnym w pozycji ,, Zmiana struktury grupy kapitatowe;j”.
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26.6 Niepodzielony zysk (strata) i ograniczenia w wyplacie dywidendy

Niepodzielony wynik obejmuje rowniez kwoty, ktore nie podlegaja podziatowi, to znaczy nie moga zostaé wyptacone w formie
dywidendy. Zgodnie z wymogami Kodeksu Spotek Handlowych, Grupa jest obowigzana utworzy¢ kapitat zapasowy na pokrycie
straty. Do tej kategorii kapitatu przelewa si¢ co najmniej 8% zysku za dany rok obrotowy wykazanego w sprawozdaniu Grupy,
dopoki kapitat ten nie osiagnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu podstawowego. O uzyciu kapitatu zapasowego i rezerwowego
rozstrzyga Walne Zgromadzenie; jednakze czgsci kapitatu zapasowego w wysokosci jednej trzeciej kapitalu 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.

26.7 Udzialy niedajace kontroli

Zmiana udziatéw niedajacych kontroli:

od 01-01 do od 01-01 do

31-12-2022 31-12-2021
Saldo na poczatek okresu 46 690 43 355
Nabycie spoitki zaleznej (Grupa DLAKO) 0 940
Zmiana struktury Grupy Kapitatowej (Atrem S.A.) -2412 0
Dywidenda wyptacone z zysku akcjonariuszom niekontrolujagcym -1 724 -689
Roznice z przeliczenia 95 -32
Zysk (strata) netto za okres (+/-) 9 535 3116
Saldo udzialow niedajacych kontroli na koniec okresu 52 184 46 690
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27. Kredyty i pozyczki

Limit na Aktualne
Produkty produkty | wykorzystanie
(tys. PLN) (tys. PLN)

Data
zakonczenia

Oprocentowanie Zabezpieczenia (rodzaj, wartosc)

Santander Bank Polska S.A., Kredyt inwestycyjny, kwota udzielona- aktualne saldo: 5,6 min PLN

Hipoteka umowna do kwoty 26.340 tys. PLN na
WIBOR 1M nieruchomosci w Chorzowie KW nr KA1C/00011883/7 wraz
+ marza z cesja polisy ubezpieczeniowej, zastaw na akcjach PM

nalezacych do GKI, poreczenie PM, OPE

Kredyt inwestycyjny - 5597 31.05.2024

PKO BP S.A,, Limit kredytowy wielocelowy, kwota udzielona- aktualne saldo: 32 min PLN

WIBOR 3M
Kredyt w rachunku biezacym EURIBOR 3M
do kwoty 6 000 6 000 5 898 06.05.2023 LIBOR 3M
+ marza
WIBOR 3M
EURIBOR 3M
2421 LIBOR 3M
Kredyt obrotowy nieodnawialny 3000 09.05.2023 + marza
do kwoty 8 000 o WIBOR 3M
EURIBOR 3M
1438 LIBOR 3M
+ marza
Gwarancje, akredytywy 3730 3477 09.05.2023 _ Hipoteka umowna taczna do kwoty 48 000 tys. PLN na
do kwoty 5 000 nieruchomosci GKI SA w Bydgoszczy KW
Kredyt w rachunku biezacym 1000 0 09.05.2023 ) BY1B/00004708/8, porgczenie GKI SA, weksle in blanco
do kwoty 1 000 o oraz o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji (PM, PJP BUD,
Kredyt obrotowy nieodnawialny o 0 ] ] PROMSTAHL PL, MODULO PARKING)
do kwoty 15 000
Gwarancje, akredytywy
do kwoty 15 000 10270 0 09.05.2023 -
Kredyt w rachunku biezacym
do kwoty 1 000 1 000 965 09.05.2023 -
Kredyt obrotowy nieodnawialny
do kwoty 2 000 2 000 967 09.05.2023 -
Gwarancje, akredytywy 0 0 09.05.2023 }

do kwoty 3 000
mBank S.A., Kredyt w rachunku biezacym, kwota udzielona- aktualne saldo: 6,5 min PLN

5740 WIBOR O/N
+ marza ; e ;
.. zastawy rejestrowe na maszynie i zapasach, weksel in blanco,
Kredyt w rachunlku biezaoym 6500 0 08.09.2023 EURIBOR O/N gwarancja PLG FGP BGK w kwocie 5.200 tys. PLN
+ marza

mBank S.A., Kredyt odnawialny, kwota udzielona- aktualne saldo: 5 mln PLN

WIBOR 1M weksel in blanco, gwarancja PLG FGP BGK w kwocie 4.000

Kredyt odnawialny 5000 0 07.04.2023 + marza tys. PLN

mBank S.A., Kredyt odnawialny, kwota udzielona- aktualne saldo: 7 mln PLN

WIBOR 1M weksel in blanco, gwarancja PLG FGP BGK w kwocie 5.600

Kredyt odnawialny 7 000 6941 21.06.2024 + marsa tys. PLN

Santander Bank Polska S.A., Multilinia, kwota udzielona- aktualne saldo: 45 min PLN

4926 WIBOR 1M
Kredyt w rachunku biezacym 5000 0 21.02.2024 | EURIBOR IM
+ marza
Kredyt rewolwingowy do kwoty WIBOR IM
5000 3000 2000 21.02.2024 + marza Hipoteka umowna do kwoty 51.300 tys. PLN na
nieruchomosci w Koronowie KW nr BY 1B/000060014/6,
Kredyt na akredytywy 291 07.092024 . BY1B/00061790/6, hipoteka umowna do kwoty 40.000 tys.
do kwoty 5 000 PLN na nieruchomosci Carnaval KW nr SZ1S/00081399/6,
2 836 cesja wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia, OPE
Gwarancje 1849
do kwoty 35 000 35000 159641 ) 022004 )
0 .02.
Akredytywy 0 }

do kwoty 5 000
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Produkty

Aktualne
wykorzystanie
(tys. PLN)

Limit na
produkty
(tys. PLN)

Data
zakonczenia

Oprocentowanie

Zabezpieczenia (rodzaj, wartosc)

Santander Bank Polska S.A., Kredyt inwestycyjny, kwota udzielona- aktualne saldo: 4,57 min PLN

Kredyt inwestycyjny

WIBOR 1M

4570 + marza

4570 28.09.2024

Hipoteka umowna do kwoty 51.300 tys. PLN na
nieruchomosci w Koronowie KW nr BY 1B/000060014/6,
BY1B/00061790/6 cesja wierzytelnosci z umowy
ubezpieczenia, OPE

ING Bank Slaski S.A., Kredyt o

brotowy, kwota udzielona- aktualne saldo: 1,25 min PLN

gwarancja PLG FGP BGK w kwocie 8.000 tys. PLN, weksel

Kredyt obrotowy 1250 1250 31.03.2023 WIBOR.IM in blanco PM porgczony przez Promstahl Polska, Projprzem
+ marza A . .
Budownictwo, Promlift, Modulo Parking
Volksbank, Overdraft, kwota udzielona- aktualne saldo: 0 PLN
Overdraft 2345 | 0| nieokreSlony 4,90% Brak
mBank S.A., Kredyt w rachunku biezacym, kwota udzielona- aktualne saldo: 6,5 min PLN
6500 539 WIBOR O/N weksel inblanco, hipoteka umowna taczna do kwoty 4.800
Kredyt w rachunku biezacym 6500 0 24.02.2023 + marza tys. PLN na nieruchomosci w Ostrowie Wielkopolskim, cesja

z polisy ubezpieczeniowej, porgczenie GKI

mBank S.A., Linia na finansowanie biezacej dzialalnosci (FBD), kwota udzielona- aktualne saldo: 10 min PLN

Elastyczne kredyty odnawialne

1400 174 31.01.2023
WIBOR 1M
+ marza
3300 2359 31.03.2023
3500 0 30.11.2023

hipoteka umowna taczna do kwoty 12.000 tys. PLN na
nieruchomos$ci w Ostrowie Wielkopolskim, cesja z polisy
ubezpieczeniowej, porgczenie GKI, blokada $rodkow
pieni¢znych

Bank Ochrony Srodowiska S.A.

, Linia wielocelowa, kwota udzielona- aktualne saldo: 20 min PLN

Petnomocnictwo do obcigzania rachunkow, zastaw finansowy

. WIBOR 1M
Kredyt odnawialny 2330 13 26.05.2024 + marza na rachunkach, weksel in blanco porgczony przez GKI do
T kwoty 4.000 tys. PLN, gwarancja PLG FGP BGK w kwocie
16.000 tys. PLN
Gwarancje 17 670 17 670 -

mBank S.A., Kredyt w rachunku biezacym, kwota udzielona-

aktualne saldo: 1 min PLN

Kredyt w rachunku biezacym 1 000 954 30.03.2023 WIBOR O /N porgczenie GKI
+ marza
mBank S.A., Kredyt odnawialny, kwota udzielona- aktualne saldo: 2 min PLN
Kredyt odnawialny 2 000 1 604 30.03.2023 WIBOR.IM porgczenie GKI
+ marza
BGK, Kredyty, kwota udzielona- aktualne saldo: 25,88 min PLN
Hipoteka umowna do kwoty 60.574 tys. PLN, cesja praw z
polisy ubezpieczeniowej, cesja z umow o roboty budowlane
Kredyt inwestycyjny 25 880 25 880 30.07.2033 WJIrBOR.IM (CDI 2, CDI KB)‘, umowy wsparcia (PIP M, GKI), umowa
marza podporzadkowania, zastaw rejestrowy na udziatach, zastaw
finansowy i rejestrowy na rachunkach, pelnomocnictwo do
rachunkéw, OPE (CDI 2, GKI, PJP)
Alior Bank S.A., Kredyty, kwota udzielona- aktualne saldo: 33,75 min PLN
Hipoteka umowna do kwoty 50 625 tys., cesja z polisy,
niepotwierdzona cesja z umow sprzedazy, zastaw rejestrowy
na udziatach, zastaw rejestrowy na MRP, zastaw finansowy i
Kredyt budowlany 31750 6 886 15.12.2023 WIBOR.3M rejestrowy wraz z blqkadq i pelnomocnlcth:m do wszystkich
+ marza rachunkoéw w Alior Banku (z wytaczeniem rachunku
biezacego), notarialne pelnomocnictwo do sprzedazy w
ramach inwestycji (w przypadku braku splaty), OPE, weksel
in blanco, podporzadkowanie wierzytelnosci z tyt. pozyczek
Hipoteka umowna do kwoty 50 625 tys., cesja z polisy,
niepotwierdzona cesja z uméow sprzedazy, zastaw rejestrowy
na udziatach, zastaw rejestrowy na MRP, zastaw finansowy i
Kredyt VAT 2000 1607 15.12.2023 WIBOR.3M rejestrowy wraz z blqkadq i pelnomocnlcth:m do wszystkich
+ marza rachunkoéw w Alior Banku (z wytaczeniem rachunku

biezacego), notarialne pelnomocnictwo do sprzedazy w
ramach inwestycji (w przypadku braku splaty), OPE, weksel
in blanco, podporzadkowanie wierzytelnosci z tyt. pozyczek
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Produkty

Limit na
produkty
(tys. PLN)

Aktualne
wykorzystanie
(tys. PLN)

Data
zakonczenia

Oprocentowanie

Zabezpieczenia (rodzaj, wartosc)

mBank S.A., Kredyty, kwota udzielona- aktualne saldo: 85,63 min PLN

Hipoteka umowna do kwoty 128 445 tys. PLN (wraz

Kredyt budowlany 78 630 32253 18.06.2025 WIBOR.3M podziatem hipoteki), zastaw rejestrowy na udziatach, zastaw
+ marza rejestrowy na rachunkach bankowych (w tym MRP),

pelnomocnictwo do rachunkow bankowych, blokada na

rachunkach (za wyjatkiem MRP), cesja z polisy, cesja z
WIBOR 3M uméw z Wykonawcami, podporzadkowanie wierzytelnoscei,

Kredyt VAT 7 000 3410 18.06.2024 + marza umowa wsparcia, OPE
Santander Bank Polska S.A., Multilinia, kwota udzielona- aktualne saldo: 9,7 min PLN
. WIBOR 1M

Kredyt w rachunku biezgoym 4500 809 + marza Hipoteka umowna do kwoty najwyzszej 12.350 tys. PLN na

31.01.2023 nieruchomosci: BY 1B/00001639/2 wraz z cesja z polisy

o ubezpieczeniowej, OPE FH, OPE KUCHET, gwarancja

Gwarancje 5200 5088 _ plynnosciowa BGK zabezpieczona wekslem in blanco

Santander Bank Polska S.A., Kredyt inwestycyjny, kwota udzielona- aktualne

saldo: 7,75 min PLN

Kredyt inwestycyjny

7747

31.12.2023

WIBOR 1M
+ marza

Pelnomocnictwo do obcigzania rachunkow CRISMO,
Hipoteka umowna taczna do kwoty 27.600 PLN wraz z cesja
praw z polis bezp., przelew wierzytelnosci z umowy najmu
nieruchomos$ci w Chorzowie, porgczenie FH, ARONN,
BINKIE, CARNAVAL, pelnomocnictwa do rachunkow
bankowych FH, kaucja w wys. 500 tys. PLN, zastaw
rejestrowy na wyposazeniu hotelu, cesja z polisy
ubezpieczeniowej wyposazenia, kaucja srodkow pieni¢znych
na zabezpieczenie platno$ci odsetek w okresie karencji

Santander Bank Polska S.A., Kredyt inwestycyjny, kwota udzielona- aktualne

saldo: 12,04 min PL

Kredyt inwestycyjny

12 042

31.10.2026

WIBOR 1M;
od 30.04.2022:
EURIBOR 1M

+ marza

Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 5.330 tys.
EUR, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy ubezpieczenia,
poreczenie FH, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy najmu
nieruchomosci, kaucja w wys. 400 tys. PLN,
podporzadkowanie pozyczek udzielonych Kredytobiorcy
wierzytelno$ciom z tytulu umowy kredytu, zastaw rejestrowy
na wyposazeniu hotelu, cesja z polisy ubezpieczeniowej
wyposazenia, kaucja srodkoéw pieni¢znych na zabezpieczenie
platnosci odsetek w okresie karencji

Santander Bank Polska S.A., Kredyt inwestycyjny, kwota udzielona- aktualne

saldo: 14,95 min PL

N

Kredyt inwestycyjny

14 948

31.01.2026

WIBOR 1M
+ marza

Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 35.500 tys.
PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy ubezpieczenia,
przelew wierzytelnosci z tytutu umowy najmu
nieruchomosci, kaucja w wys. 500 tys. PLN, porgczenie FH,
oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy i FH w
trybie art. 777 § 1 KPC, zastaw rejestrowy na wyposazeniu
hotelu, cesja z polisy ubezpieczeniowej wyposazenia, kaucja
srodkow pienigznych na zabezpieczenie platnosci odsetek w
okresie karencji

Santander Bank Polska S.A., Kredyt inwestycyjny, kwota udzielona- aktualne

saldo: 8,97 min PLN

Kredyt inwestycyjny

8968

28.02.2027

WIBOR IM
+ marza

Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 20.000 tys.
PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy ubezpieczenia,
przelew wierzytelno$ci z tytutu umowy najmu
nieruchomosci, kaucja w wys. 300 tys. PLN, porgczenie FH,
o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy, FH w
trybie art. 777 § 1 KPC, zastaw rejestrowy na wyposazeniu
hotelu, cesja z polisy ubezpieczeniowej wyposazenia, kaucja
srodkow pienigznych na zabezpieczenie ptatnosci odsetek w
okresie karencji
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Produkty

Aktualne
wykorzystanie
(tys. PLN)

Limit na
produkty
(tys. PLN)

Data

; . Oprocentowanie
zakonczenia

Zabezpieczenia (rodzaj, wartosc)

Santander Bank Polska S.A., Kredyt inwestycyjny, kwota udzielona- aktualne saldo: 16,44 min PLN

Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 32.550 tys.
PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy ubezpieczenia,
przelew wierzytelnosci z tytutu umowy najmu
nieruchomosci, kaucja w wys. 500 tys. PLN, porg¢czenie FH,

Kredyt inwestycyjny - 16 442 31.03.2029 WIBOR.IM o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy, FH w

+ marza . . .

trybie art. 777 § 1 KPC, zastaw rejestrowy na wyposazeniu
hotelu, cesja z polisy ubezpieczeniowej wyposazenia, kaucja
srodkow pienigznych na zabezpieczenie ptatnosci odsetek w

okresie karencji
PKO BP S.A., Kredyt w rachunku biezacym, kwota udzielona- aktualne saldo: 5 min PLN
weksel in blanco, zastaw rejestrowy na zapasach do
Kredyt w rachunku biezacym 5000 4986| 14062024 | WIBORIM | najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 7 500 tys., cesja z
+ marza polisy ubezpieczeniowej z zapasdw, gwarancja plynnosciowa
BGK w kwocie 4 000 tys., poreczenie GKI
BNP Paribas, Limit wierzytelnosci, kwota udzielona- aktualne saldo: 7,12 min PLN

. WIBOR 1M weksel in blanco porgczony przez GKI, zastaw rejestrowy na

Kredyt w rachunku biezacym 6700 6375 + marza towarach handlowych zlokalizowanych poza magazynem
glownym o warto$ci nie nizszej niz 4 mln PLN, cesja z polisy

09.10.2023 . L . . P i
ubezpieczeniowej (SU nie moze by¢ mniejsza niz 4 min
PLN), gwarancja ptynno$ciowa BGK w kwocie 5,7 mln PLN
(wazna do 09.01.2024)
. WIBOR 1M
Kredyt obrotowy odnawialny 332 332 + marza
Gwarancje 91 0 -

BNP Paribas, Limit wierzytelnosci, kwota udzielona- aktualne saldo: 4,3 min PLN

Gwarancje

4300 294

25.11.2024 -

weksel in blanco, zastaw rejestrowy na towarach handlowych
zlokalizowanych poza magazynem gléwnym o wartosci nie
nizszej niz 9 mln PLN, cesja z polisy ubezpieczeniowej (SU

nie moze by¢ mniejsza niz 9 min PLN), przejecie na
zabezpieczenie kwoty w wys. 80% kazdej wystawionej
gwarancji ze srodkow zgromadzonych na rachunku (umowa
przejecia kwoty na zabezpieczenie - 2 800 309,93 PLN do
dnia 14.11.2024 r.)

Santander Bank Polska S.A., M

ultilinia, kwota udzielona- aktu.

alne saldo: 10 min PLN

Kredyt w rachunku biezacym 2 000 1 860 22.02.2023
Kredyt na akredytywy 10 000 0 21.01.2024
Kredyt na zaplatg inkas 5000 0 22022023 } gwarancja PLG FGP BGK w kwocie 8.000 tys. PLN,
T porgczenie GKI
Kredyt rewolwingowy 10 000 0 22.02.2024
Gwarancje 8 000 4151 22.02.2023
Akredytywy 10 000 2 063 07.01.2024

31.12.2022 31.12.2021

Kredyty (wedtug powyzszego zestawienia) 198 244 194 691
Obligacje (nota 28) 0 2400
Pozyczki 20 068 15312
IRS 26 126
Korekta z tytutu prowizji rozliczanej w czasie wg zamortyzowanego kosztu -808 822
Razem kredyty, pozyczKi i obligacje, w tym: 217529 213 351
Kroétkoterminowe 105576 78 208
Dlugoterminowe 111953 135 144
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Podzial kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych ze wzgledu na segmenty:

Kroétkoterminowe Dlugoterminowe ptkoterminowe Dlugoterminowe
31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021
Finansujace budowe blokow mieszkalnych 17707 35663 - 24 514
Finansujgce nieruchomosci 14 891 72 737 5065 87 731
Finansujace przemyst 35676 1930 32 797 12 263
Finansujace segment automatyki i elektroenergetyki 7927 13 6 354 -
Finansujace branz¢ odziezowa 24 406 0 12 254 5 405
Pozostate 5119 1433 21738 5230
Ogotem 105 727 111 777 78 208 135 144

Uzgodnienie zobowiazan wynikajacych z dzialalnoS$ci finansowej

Przeplywy Zmiany niebedgce przeplywem
1-1-2022  Splata Z“"(':{eg"if i | s Z”:{')’"Z e ’)""/ 4k:l,{g;,::cl 2 f:::l::ﬁ:l R:’:ffjj:ﬁ 31-12-2022
T walut

Dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki 135 144 0 80 655 0 0 0 -334 -850 -102 661 111 953
Obligacje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu

leasingu 133378 0 0 0 68 060 -1718 -2 740 -32 -26 421 170 526
Instrumenty pochodne 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki 75 808 -85 763 13 411 -9 028 0 0 0 -567 102 661 105 550
Obligacje 2400 -2 400 0 -542 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu

leasingu 23758 -23 676 0 -8 509 0 0 0 -16 26 421 26 487
Instrumenty pochodne 0 0 0 0 0 26 0 26
Razem 370 487 -111 839 94 066 | -18 080 | 68 060 -1 718 -3 075 -1439 0 414 543

Przeplywy

1-1-2021 Splata  Zaciggniecie

Odsetki

Zawarcie

Zmniejszenie/ Aktualizacja

sprzedazy

Zmiany niebedgce przeplywem

Zmiana
kursow

wyceny
yeeny walut

Nabycie
spotki

Reklas

Dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki 105 106 0 93 948 0 0 0 0 -1140 4967 -67 738 | 135143
Obligacje 2 460 0 0 0 0 0 0 0 0 -2 460 0
Zobowigzania z tytutu

leasingu 66 526 0 0 0 68 899 -3 505 0 523 23 087 -22 152 | 133378
Instrumenty pochodne 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki 52309  -55920 0 -6 500 0 0 11 681 67 738 75 808
Obligacje 0 -60 0 -78 0 0 0 0 0 2 460 2400
Zobowigzania z tytutu

leasingu 11719  -18386 0 -4 502 0 0 0 261 8012 22152 23 758
Instrumenty pochodne 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem 238120 | -74 366 93948 | -11 080 68 899 -3 505 0 | -356 | 47 747 0| 370487

89




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Zmiany w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku

Zmiany w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku:
ATREM S.A. zawarla z mBank S.A.:

e wdniu 03.01.2022 roku aneks do umowy ramowej na gwarancje wydtuzajacy okres wykorzystania limitu gwarancyjnego
do dnia 03.01.2023 roku,

e wdniu 03.01.2022 roku umowe¢ ramowg na finansowanie biezacej dziatalnosci w kwocie 10 000 tys. PLN z
przeznaczeniem na finansowanie kontraktow z ostatecznym terminem sptaty w dniu 03.01.2025 roku. Do umowy
wlaczono zawarte juz umowy w 2021 roku na kredyty odnawialne w kwotach 800 tys. PLN, 2 000 tys. PLN oraz 700 tys.
PLN, a takze zawarto nowe umowy wykonawcze w ramach udostgpnionego limitu,

e wdniu 01.02.2022 roku aneks do umowy kredytu w rachunku biezacym wydhuzajacy termin ostatecznej sptaty kredytu
do dnia 24.02.2023 roku,

e  wdniu 12.10.2022 roku aneks do umowy ramowej na gwarancje wydtuzajacy okres wykorzystania limitu gwarancyjnego

do dnia 03.01.2024 roku.
PBH S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A.:

e wdniu 23.02.2022 roku umow¢ multilinii w kwocie 10 000 tys. PLN z ostatecznym terminem sptaty w dniu 22.02.2023
roku. Spotka w ramach udostepnionej linii moze korzystaé z kredytu w rachunku biezacym, kredytéw odnawialnych oraz
wystawia¢ gwarancje i akredytywy,

e wdniu 29.09.2022 roku aneks do umowy multilinii zwigkszajacy sublimit na gwarancj¢ z kwoty 3 000 tys. PLN do
kwoty 8 000 tys. PLN.

W dniu 25.03.2022 roku Aronn Sp. z 0.0. zawarta z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu inwestycyjnego
umozliwiajacy spolce przewalutowanie kredytu z PLN na EUR. W dniu 29.03.2022 roku Aronn Sp. z 0.0. dokonata

przewalutowania.

W dniu 27.05.2022 roku ATREM S.A. zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowe linii wielocelowej, na mocy ktorej
spotka moze korzystaé¢ z kredytu w rachunku biezgcym do kwoty 2 330 tys. PLN oraz limitu na gwarancje do kwoty 16 670 tys.
PLN z terminem ostatecznej sptaty do dnia 26.05.2024 roku.

W dniu 15.06.2022 roku PBH S.A. zawarta z PKO BP S.A. aneks do umowy kredytu w rachunku biezacym, zgodnie z ktorym
zostatl wydhuzony termin jego sptaty do dnia 14.06.2024 roku.

PJP MAKRUM S.A., Promstahl Sp. z 0.0., Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. oraz ATREM S.A. zawarla z Santander Bank
Polska S.A.:

e wdniu 21.06.2022 roku aneks do umowy multilinii wydtuzajacy termin jej sptaty do dnia 21.07.2022 roku,
e wdniu 21.07.2022 roku aneks do umowy multilinii wydtuzajacy termin jej sptaty do dnia 21.06.2023 roku,
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e wdniu 07.12.2022 roku aneks do umowy multilinii wydtuzajacy termin jej sptaty do dnia 21.02.2024 roku oraz
zwigkszajacy jej kwote o S mIn PLN (4j. do kwoty 45 mIn PLN) z przeznaczeniem na kredyt rewolwingowy spotki PJP
MAKRUM S.A.

W dniu 21.07.2022 roku PJP MAKRUM S.A. zawarla z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu inwestycyjnego
wprowadzajacy jednolite zobowigzania finansowe kredytobiorcy w porownaniu do pozostatych umow zawartych z Santander

Bank Polska S.A.

W dniu 02.08.2022 roku Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy ramowej na gwarancje

wydtuzajacy okres wykorzystania limitu gwarancyjnego do dnia 10.08.2023 roku.

PJP MAKRUM S.A. zawarla z mBank:

e w dniu 24.06.2022 roku aneks do umowy o kredyt odnawialny oraz nowa umowg kredytu odnawialnego, na mocy
ktorych spotka moze korzystac z kredytow obrotowych do tacznej kwoty 7 000 tys. PLN z terminem ostatecznej splaty
do dnia 21.06.2024 roku,

e wdniu 05.09.2022 roku aneks do umowy o kredyt odnawialny wprowadzajacy jednolite zobowigzania finansowe

kredytobiorcy w poréwnaniu do pozostatych uméw zawartych z mBank S.A.,

e wdniu 05.09.2022 roku aneks do umowy ramowej na gwarancje wydtuzajacy okres wykorzystania limitu gwarancyjnego

do dnia 08.09.2023 roku,
e wdniu 07.09:2022 roku aneks do umowy kredytu w rachunku biezagcym wydluzajacy termin jego sptaty do dnia
08.09.2023 roku.

W dniu 10.10.2022 roku PBH S.A. zawarta z BNP Paribas Bank Polska S.A. aneks do umowy wielocelowej linii kredytowe;j
zmniejszajacy (urealniajacy) jej wartos¢ o kwotg 10.377 tys. PLN (tj. do kwoty 7.123 tys. PLN) oraz wydtuzajacy termin jej
splaty do dnia 09.10.2023 roku. Zgodnie z zawartym aneksem kwota sublimitu na kredyt w rachunku biezacym bedzie
zmniejszana o 500 tys. PLN miesigcznie poczawszy od 28.04.2023 roku.

W dniu 16.12.2022 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. zawarla z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu
inwestycyjnego wydluzajacy termin jego ostatecznej sptaty do dnia 31.05.2024 roku. Rata kredytu w wysokosci 5.900 tys. PLN
zapadalna w dniu 31.12.2022 zostata roztozona na 17 rownych rat kapitatowych w wysokosci 330 tys. PLN i ostatnig rate
wyrownujacag w wysokosci 290 tys. PLN.
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Zestawienie pozyczek na 31 grudnia 2022 roku

Oprocentowanie Waluta Wartos¢ bilansowa PLN Termin splaty
WIBORIR+ 1% PLN 2400 mar.23
7% PLN 900 paz.23
EURIBOR12M+2% PLN 441 kwi.23
2% EURO 4690 sie.23
2% USD 3389 paz.23
WIBOR3M+2% PLN 5241 kwi.23
4% PLN 3007 mar.23
Razem 20 068
Dhlugoterminowe PLN 0
Krétkoterminowe PLN 20 068

28. Obligacje

Ponizej zestawiono obligacje uj¢te w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym:

7 ; Termin Wartos$¢ bilansowa Zobowigzanie
Waluta  Oprocentowanie

wymagalno$ci  w walucie w tys. PLN  krétkoterminowe = dlugoterminowe

Stan na 31-12-2022

Obligacje (seriaJ) | PLN WIBOR 1R + 1% - 0 0 0
Warto$¢ obligacji na dzien 31-12-2022 roku: 0 0 0

Stan na 31-12-2021

Obligacje (seria J) | PLN WIBOR IR + 1% |4-2022 2 460 2400 0
Warto$¢ obligacji na dzien 31-12-2021 roku: 2 460 2 400 0

W dniu 25 czerwca 2019 roku Grupa wyemitowala 4 obligacje imiennych serii J, niezabezpieczonych, o tacznej wartosci
nominalnej 2,4 mln PLN, oprocentowanych w wysokosci WIBOR 1Y + 1,00% w skali roku, z terminem wykupu odpowiednio do
dnia 30 marca 2022 roku. W dniu 18 listopada 2022 Spotka dokonata wykupu obligacji serii J w kwocie 2 400 tys. PLN.
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29. Rezerwy

Wartos¢ rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rezerwy kréotkoterminowe

Rezerwy dlugoterminowe

31-12-2022 31-12-2021 31-12-2022 31-12-2021
Rezerwy na sprawy sadowe i kary 384 921 0 0
Rezerwy na straty z uméw budowlanych 512 4661 0 0
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 3583 2411 6 535 4630
Rezerwy na premie dla posrednikéw sprzedazy 2575 0 0 0
Inne rezerwy 440 809 555 99
Pozostale rezerwy razem 7 494 8 802 7 090 4729

Zmiana stanu rezerw w poszczegolnych okresach przedstawia si¢ nastepujaco:

Rezerwy na:
premie dla
posrednikow
sprzedazy

straty z umow
budowlanych

sprawy
sadowe

naprawy

T inne
gwarancyjne

za okres od 01-01 do 31-12-2022 roku

Stan na poczatek okresu 921 4661 7041 0 908 13531
Zwigkszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 50 0 7295 3834 432 11 611
Rozw_lqzame rezerw ujete jako przychod w 587 0 -1 088 0 -40 1716
okresie (-)

Wykorzystanie rezerw (-) 0 -4 149 -3 139 -1288 -300 -8 876
Pozo§ta%e zmiany (réznice kursowe netto z 0 0 10 30 6 34
przeliczenia)

Stan rezerw na dzien 31-12-2022 roku 384 512 10118 2576 995 14 584

Rezerwy na:

premie dla
posrednikow
sprzedazy

straty z umow
budowlanych

sprawy
sadowe

naprawy
gwarancyjne

za okres od 01-01 do 31-12-2021 roku

Stan na poczatek okresu 4433 3041 5583 0 92 13 149
Zwigkszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 292 1 620 1458 0 5153 8524
Rozvsngame rezerw ujete jako przychod w 3630 0 0 0 4224 7854
okresie (-)

Wykorzystanie rezerw (-) -174 0 0 0 -235 -409
Zwicgkszenie przez potaczenie jednostek 0 0 0 0 123 123
gospodarczych

Stan rezerw na dzien 31-12-2021 roku 921 4 661 7 041 0 908 13531

Wykorzystanie rezerwy na straty z uméw budowlanych dotyczy spotki zaleznej ATREM S.A.. Zarzad Spotki ATREM S.A. podjat

decyzje w 2021 roku o zawigzaniu rezerwy na kontrakcie: ,,Przebudowa stacji 110/15 kV Wronki w celu umozliwienia rozwoju

energetyki odnawialnej”, realizowanym w Segmencie Elektroenergetyka. Zarzad ustalil, Ze zaistnialy okoliczno$ci majace wpltyw

na wydtuzenie terminu realizacji umowy m.in. z powod6éw: zmiany lokalizacji stacji 110/15 kV (spowodowato to konieczno$é
uchwalenia MPZP zamiast decyzji lokalizacyjnej), dlugotrwatego procedowania dokumentéw przez organy administracyjne
(zar6wno w trakcie uchwalania MPZP jak i decyzji sSrodowiskowych).
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Grupa tworzy rezerwe¢ na koszty przewidywanych napraw gwarancyjnych. Przewiduje si¢, ze wigkszo$¢ tych kosztow zostanie
poniesiona w nastgpnym roku obrotowym, a ich catos¢ w ciggu 2-5 lat od dnia bilansowego. Zalozenia zastosowane do obliczenia
rezerwy na naprawy gwarancyjne i zwroty, oparte zostaly na biezgcych poziomach sprzedazy, historycznych oraz aktualnych
dostgpnych informacjach na temat zgloszonych reklamacji w 2-5 - letnim okresie gwarancyjnym na wszystkie sprzedane produkty.
Wartos$¢ rezerwy na koniec 2022 roku wynosita 10 118 tys. PLN.

30. Zobowigzania z tytulu dostaw i ushug, pozostale zobowigzania

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania przedstawiaja si¢ nastepujaco:

31-12-2022 31-12-2021

Zobowigzania finansowe:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ushug 95 500 114 181
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywow trwatych 17 2362
Kaucje 9038 5172
Zobowiazania z tytutu wynagrodzen 17793 9248
Rezerwy na niewykorzystane 51356 3560
urlopy

Inne zobowiazania finansowe 130 2737
Wezwanie do zakupy akcji ATREM 0 7217
Zobowiazania finansowe 127 833 144 478

Zasady i warunki ptatno$ci powyzszych zobowigzan finansowych:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 30 dniowych. Zobowigzania z tytutu
odsetek sg zazwyczaj rozliczane w okresach miesi¢cznych w ciggu catego roku obrotowego.

Zobowigzania z tytutu wezwania do zakupy akcji Atrem opisane w nocie 26.5.

Pozostale zobowigzania niefinansowe

31-12-2022 31-12-2021

Zobowigzania niefinansowe:

Zobowigzania z tytutu podatkow i innych $wiadczen 16 889 12775
Rezerwy na koszty hotelowe 10 449 0
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 0 2244
Inne zobowigzania niefinansowe 2610 2 047
Zobowigzania niefinansowe 29948 17 066

Kwota wynikajaca z réznicy pomigdzy zobowigzaniami a nalezno$ciami z tytulu podatku od towarow i ustug jest ptacona
wiasciwym wladzom podatkowym w okresach miesigcznych lub kwartalnie.

Lacznie zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania finansowe i niefinansowe wg stanu na 31 grudnia 2022
roku wynoszg 157 781 tys. PLN (31 grudnia 2021 roku: 161 544 tys. PLN).
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Rezerwa na koszty hotelu jest zwigzana z czg¢écig zmienng oplaty czynszowej za 2022 rok. Zmienna oplata czynszowa jest oparta o
przekroczenie progu wielkos¢ obrotow za dany rok, przez to tez w poprzednim roku nie wystgpowala.

Pozostale zobowiazania dtugoterminowe na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniosty 9 159 tys. PLN (w roku ubieglym 9 145 tys.
PLN). Na powyzsze salda skladaja si¢ w przewazajacej czgéci kaucje.

31. Rozliczenia mi¢dzyokresowe

Rozliczenia krétkoterminowe

Rozliczenia dlugoterminowe

31-12-2022 31-12-2021 31-12-2022 31-12-2021

Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe:

Podatki od nieruchomosci 0 12

Ubezpieczenia 471 701 285 218
Inne koszty optacone z gory 478 1 885 11 54
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 949 2597 296 272
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe:

Sprzedaz kart podarunkowych 476 415

Przychody przysztych okresow 0 1 685 0 0
Inne rozliczenia 35 750 0 301
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 510 2 851 0 301

32. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajacymi ze
sprawozdania z sytuacji finansowej a pozycjami wynikajacymi ze sprawozdania

z przeplywow pieni¢znych

Zapasy (w tys. PLN)

od 01-01 do
31-12-2022

od 01-01 do
31-12-2021

Zmiana stanu zapasoéw z bilansu -62 114 -79 061
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnej gruntu (nota 22) 3395 -1 008
Nabycie spolek zaleznych 0 45
Zmiana stanu zapaséw w przeplywach pienieznych -58 7119 -80 024

Naleznosci (w tys. PLN)

od 01-01 do
31-12-2022

od 01-01 do
31-12-2021

Zmiana stanu naleznosci z bilansu -8 197 -17 151
Nabycie spélek zaleznych 0 3365
Zmiana stanu naleznosci w przeplywach pienieznych -8 197 -13 787

. Yoo od 01-01 do od 01-01 do

Zmiana stanu zobowiazan (w tys. PLN) 31-12-2022 31-12-2021
Zmiana stanu zobowigzan z bilansu -3749 69 059
zmiana stanu zobowigzan z tytutu wydatkow na NI 2 345 -988
Nabycie spolek zaleznych 0 -19284
zobowigzanie wynikajace z wezwania na zakup akcji ATREM 7218 -7218
Zmiana stanu zobowiazan w przeplywach pieni¢znych 5814 41570
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Rozliczenia migdzyokresowe i rezerwy (w tys. PLN) (;1_0112__(;10;1; (;(}_0112__(;103 ;)
Zmiana stanu rezerw i rozliczen mi¢dzyokresowych z bilansu 156 655
Nabycie spotek zaleznych 0 -323
Zablokowanie srodkow na wykup akcji Atrem 4273 -4 273
Whtaty na rachunek developerski o ograniczonej mozliwosci dysponowania -5193 -15 025
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych w przeplywach pieni¢znych -765 -18 966

33. Zobowiazania do poniesienia nakladow i inne zobowigzani do poniesienia w
przyszloSci

Na dzien 31 grudnia 2022 roku jak i na dzien 31 grudnia 2021 roku nie wystapity umowne zobowigzania do poniesienia naktadéw
inwestycyjnych w przysztosci.

34. Zobowiazania warunkowe

322022 31-12-2021

Wobec jednostek zaleznych objetych konsolidacjq na rzecz podmiotow

niepowigzanych:

Porgczenie splaty zobowigzan 4455 3795
Jednostki zalezne objete konsolidacjg razem 4 455 3795
Wobec pozostalych jednostek:

Gwarancje plynnosciowe BGK 89 858 60 160
Gwarancje udzielone 90 223 88 026
Pozostate jednostki razem 180 081 148 186
Zobowiazania warunkowe razem 184 536 151 981

Por¢czenia kredytow bankowych znajdujg si¢ w nocie nr 27.

35. Sprawy sadowe

Ponizej przedstawiono sprawy sadowe przeciwko Spélce dominujacej i spétkom zaleznym:

Sprawa z powddztwa Spotki przeciwko AIG Europe Limited — spétka z 0.0

Pozew ze strony Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. przeciwko AIG Europe Limited — spotka z 0.0. w Wielkiej Brytanii o zaptate
kwoty 19.652.937,82 PLN wraz z odsetkami ustawowymi oraz zwrotem kosztow procesu tytulem odszkodowania w zwiazku ze
zdarzeniem objetym umowa ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej. Spotka poniosta szkode, do naprawienia ktorej obowiazany
jest czlonek zarzadu w spotce zaleznej Spolki tj. Heilbronn Pressen GmbH. Jednoczesnie odpowiedzialno$é cywilna czlonkoéw
zarzadu za t¢ szkode zostata ubezpieczona, a ochrony ubezpieczeniowej udzielil poprzednik prawny strony Pozwanej. Pozwana
odpowiedziata na pozew wnoszac o oddalenie powddztwa. Sprawa w toku na etapie rozpatrywania przez Sad I instancji.
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Sprawa o zaplate odszkodowania wobec spéiki zaleznej CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.

Sprawa p-ko CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. z powo6dztwa osoby fizycznej prowadzacej dziatalnos¢ gospodarcza w zwigzku
z realizacja przez spotk¢ pozwana nadzoru inwestorskiego na inwestycji budowlanej w Lodzi. Roszczenie powoda wynosi
3.388.412,59 zt i zdaniem spotki pozwanej jest catkowicie bezpodstawne. Pozwana spotka sformutowata odpowiedz na pozew. W
sprawie wydano pozytywng dla spo6tki pozwanej opinie bieglego. Sprawa w toku na etapie rozpatrywania przez Sad I instancji.

Sprawa restrukturyzacyjna Dom M4 Sp. z 0.0. — dtuznika PJP Makrum S.A.

Sprawa dtuznika PJP Makrum S.A tj. Dom M - 4 Sp. z o.0. (dalej Dtuznik), W dniu 13.09.2021r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy
ogtosil upadtos¢ Diuznika. Spotka zglosita do masy upadlosci swoja wierzytelno$¢ w stosunku do Dhuznika w wysokoSci
2.198.280,59 zt. 13.04.2022r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy wydat postanowienie o umorzeniu postgpowania upadtosciowego, ktore
przez Sad Okrggowy w Bydgoszczy zostato uchylone. Spotka oczekuje na nowe propozycje uktadowe ze strony syndyka.

Sprawa z powddztwa spdtki Grupa Azoty Zaktady Chemiczne ,,Police” S.A. p-ko PJP Makrum S.A.

Sprawa z powodztwa spotki Grupa Azoty Zaktady Chemiczne ,,Police” S.A. (dalej Powodka) przeciwko PJP Makrum S.A. (dalej
Pozwana) w zwigzku z dorgczonym Pozwanej w dniu 22 lipca 2022r. ze strony Sadu Okregowego w Szczecinie pozwu Powodki o
zaptate kwoty tacznie 23.311.169,66 PLN wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 31.12.2021r., na ktorg sktada si¢ kwota kary
umownej w zwigzku ze zwloka w usunigciu wady w wysokosci 568.000 PLN wynikajacej umowy na realizacj¢ przez Pozwang jako
wykonawce zadania o nazwie: ,,Wymiana suszarni nawozow 311 X PN-2” z dnia 04 kwietnia 2017r., roszczenie tytutem
wykonawstwa zastgpczego w wysokosci 926.477,89 PLN i kwota odszkodowania uzupelniajagcego w zwigzku ze ,,stratami
produkcyjnymi” w wysokosci 21.816.691,77 PLN. Pozwana odpowiedziata na pozew wnoszac o oddalenie powodztwa w catosci
podnoszac, ze jest ono bezzasadne. Pozwana w swojej odpowiedzi na pozew podniosta szereg zarzutdow wskazujacych na brak
podstaw co do samej zasadnosci roszczenia jak i jego wysokosci. Sprawa przed sagdem I instancji na etapie mediacji sadowe;.

Sprawa o zaplate z powddztwa spotki zaleznej Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0.

W dniu 18.03.2020 spotka zalezna Projprzem Budownictwo Sp z. 0.0. (dalej spotka zalezna) otrzymata note obcigzeniowa od firmy
Flextronics International Poland sp. z o0.0. z siedzibg w Tczewie (dalej Zamawiajacy) na kwote 1 906 729,44 zt tytutem kary
umownej dotyczacej umowy o wykonanie prac budowlanych - rozbudowa hali magazynowej B3 wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczng z dnia 18.04.2019r. Kwota wynikajgca z noty obcigzeniowej zostata potracona przez Zamawiajacego z naleznym spotce
zaleznej wynagrodzeniem. Zarzad spotki zaleznej kategorycznie zaprzecza jakoby spotka zalezna ponosita odpowiedzialnos¢ za
op6znienie w realizacji kontraktu i w konsekwencji uznaje obciagzenie kara umowna tytutem 21 dni spdznienie za calkowicie
bezzasadng, a otrzymang not¢ za bezpodstawng. Spotka zalezna wystapita z powodztwem o zaptat¢ naleznego spdlice zaleznej
wynagrodzenia, ktore zostato potracone przez Zamawiajacego z nota obcigzeniowa Zamawiajacego. Po wydaniu nakazu zaptaty
Zamawiajacy ztozyt sprzeciw wnoszac o oddalenie powodztwa w catosci. Spotka zalezna ustosunkowata si¢ do twierdzen i zarzutow
Zamawiajacego podtrzymujac stanowisko z pozwu. W sprawie wydano pozytywna dla spotki zaleznej opini¢ bieglego sadowego
potwierdzajaca stanowisko spotki zaleznej. Sprawa w toku.

Ponizej przedstawiono sprawy ATREM S.A.:

Sprawa przeciwko Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. 0.

W dniu 07 pazdziernika 2016 r. Spétka ztozyta w Sadzie Okregowym w Poznaniu pozew przeciwko spotce Port Lotniczy Poznan -
Lawica Sp. z 0. 0. z siedziba w Poznaniu o zaptate kwoty 2.018.430 PLN (stownie: dwa miliony osiemnascie tysigcy czterysta
trzydziesci ztotych 00/100) tytutem wynagrodzenia za realizacj¢ umowy na wykonanie zaméwienia pn.: ,,Zaprojektowanie, dostawa
i wdrozenie zintegrowanego systemu bezpieczenstwa Portu Lotniczego Poznan - Lawica oraz wymiana fragmentu ogrodzenia Portu
Lotniczego” (zwanej dalej Umowg). W zakresie dochodzonej przez pozew kwoty Spotka ATREM S.A. otrzymata od spotki Port
Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. 0. z siedzibg w Poznaniu o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci w tacznej kwocie 4.243.114
PLN (stownie: cztery miliony dwiescie czterdziesci trzy tysiace sto czternascie ztotych 26/100), ktore rzekomo miatyby
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przystugiwac spotce Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. 0. z przystugujaca ATREM S.A. wierzytelnoscig dochodzong pozwem.
Spotka utworzyta odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci na kwote dochodzong pozwem. W tresci pozwu Spotka przedstawita
argumentacj¢ potwierdzajaca bezzasadnosc¢ roszezen spotki Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. 0. z siedzibg w Poznaniu. Sprawa
w toku w postepowaniu sadowym w I instancji po wydaniu czesciowo korzystnej opinii biegtego. Spotka dokonata odpisu
aktualizujacego naleznos$é.

W dniu 30 listopada 2016 r. Spotka ztozyta w Sadzie Okrggowym w Poznaniu pozew przeciwko spotce Port Lotniczy Poznan -
Lawica Sp. z 0. 0. z siedzibg w Poznaniu o zaptate kwoty 290.403 PLN (stownie: dwieécie dziewiecdziesiat tysigcy czterysta trzy
ztote 43/100) tytutem wynagrodzenia za wykonanie robot dodatkowych, w zwigzku z realizacja umowy na wykonanie zamowienia
pn.: ,,Zaprojektowanie, dostawa i wdrozenie zintegrowanego systemu bezpieczenstwa Portu Lotniczego Poznan - Lawica oraz
wymiana fragmentu ogrodzenia Portu Lotniczego”. Wykonane przez Spotke roboty dodatkowe obejmowaty — prace zwigzane z
konieczno$cig zmiany przebiegu tras kablowych, w zwiagzku z brakiem zezwolenia przez Port Lotniczy Poznan - Lawica Sp. z 0. o.
na skorzystanie z istniejacej kanalizacji o$wietlenia nawigacyjnego, a takze roboty wynikajace z potrzeby usuniecia kolizji
ponocno-wschodniej stopy fundamentowej z siecig podziemna (studnig kanalizacyjna) oraz roboty dodatkowe powstate na skutek
koniecznosci przeniesienia urzadzen klimatyzacji budynku CARGO. W ocenie spotki roszczenie ATREM S.A. objete
przedmiotowym sporem jest zasadne i zashuguje na uwzglgdnienie. Sprawa w toku w postepowaniu sagdowym w I instancji po
niekorzystnej dla Spotki opinii bieglego.

Sprawa przeciwko MCC S.A.

ATREM S.A. ztozyta pozew z dnia 30 stycznia 2020r. o zaptate 486.367,53 PLN. tytutem zwrotu cze¢$ci (70%) wniesionego
zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy oraz zaptaty wynagrodzenia w zakresie, w jakim nie zostato dotychczas uregulowane
przez MCC S.A. uzyskujac w spawie nakaz zaptaty wydany prze Sad Okrggowy w Toruniu w dniu 05 lutego 2020 r. Pozwany
jednakze ztozyt sprzeciw od nakazu zaptaty wnoszac o oddalenie powodztwa w catosci uzasadniajac swoje stanowisko dokonanym
potraceniem naleznosci powoda z rzekoma naleznoscia spotki pozwanej z tytulu kary umownej. W odpowiedzi na sprzeciw ATREM
S.A. kwestionuje wszelkie twierdzenia i zarzuty spotki pozwanej podtrzymujac swoje roszczenie w catosci. Sprawa w toku w
postepowaniu sadowym w I instancji.

Sprawa przeciwko Tauron Dystrybucja S.A.

Spotka ATREM S.A. w dniu 14 lipca 2020 r. otrzymata od Tauron Dystrybucja S.A. (,,Zamawiajacy”) oddziat w Legnicy not¢
ksiegowa z kwota do zaptaty przez Spotke na rzecz Zamawiajacego w wysokosci 8.134.714, 00 PLN tytutem kary umownej
wynikajacej z Umowy o roboty budowlane — Budowa ,,pod klucz” nowej stacji 110/20/6kV KALINOWKA wraz z dowiazaniami
liniowymi 110kV 120kV, zawarta w dniu 8.06.2015 r. z tacznym wynagrodzeniem umownym Spotki w wysokosci 16.877.000 PLN
netto. ATREM S.A. nie zgadzajac si¢ z roszczeniem Zamawiajacego odestata powyzsza notg ksiggowa bez ujmowania rezerwy na
otrzymang not¢. Zarzad ATREM S.A. stoi na stanowisku, ze naliczenie przez Zamawiajacego kary umownej jest bezzasadne, o
czym poinformowal Zamawiajacego przedktadajac uzasadnienie stanowiska. Ponadto zdaniem Zarzadu Spotki, roszczenie
Zamawiajacego zostalo zgloszone wskutek zgloszenia roszczenia ATREM S.A. i wobec Zamawiajacego z tytulu niezaptaconego
na rzecz ATREM S.A. wynagrodzenia z tytutu wykonania Umowy w wysokosci 883.140,00 PLN brutto. W dniu 17 marca 2021r.
Spotka otrzymata ze strony Zamawiajacego pozew o zaplate kary umownej w wysokosci 7.251.574,00 zt. Spotka ATREM S.A.
ztozyta odpowiedz na pozew wnoszac o oddalenie powddztwa w catosci. W zwigzku z powyzszym roszczeniem Zamawiajacego
Zarzad ATREM S.A. zdecydowat o nie zawiazywaniu rezerwy na dzien niniejszego rocznego sprawozdania finansowego, poniewaz
w ocenie Zarzadu Spotki ATREM S.A. na podstawie obecnego stanu wiedzy prawdopodobienstwo oddalenia powddztwa Spotki
ATREM S.A. i zasgdzenia powddztwa Zamawiajacego jest niskie. Sprawa na etapie sporzadzania postegpowaniu sagdowego w I
instancji po wydaniu opinii biegtego korzystnej dla Spoiki.
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36. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dzialalnosci podlegajace regulacjom moga by¢ przedmiotem kontroli organéw
administracyjnych, ktore uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych
w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnoscei i niespojnosci. Wystepujace rdéznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepisow podatkowych zar6wno wewnatrz organdéw panstwowych, jak i pomi¢dzy organami panstwowymi i
przedsigbiorstwami, powoduja powstanie niepewnosci i konfliktow. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest
znaczaco wyzsze niz w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pigciu lat poczawszy od konca roku, w ktérym nastapita zaptata
podatku.

37. Polaczenia jednostek i nabycia oraz zbycie jednostek zaleznych

37.1 Nabycie jednostek

W roku 2022 nie nastgpity istotne transakcje zwigzane z nabyciem spotek zaleznych.

W roku porownywalnym, w dniu 19 kwietnia 2021 roku Jednostka Dominujaca zawarta z Panem Francois Fernand Gros (jako
Sprzedajacym) ostateczng umowe sprzedazy udzialow, na podstawie ktorej Spotka dominujaca nabyta 90% udziatow w spolce
DLAKO Sp. z 0.0. z siedzibag w Bydgoszczy, za laczng ceng 1 PLN. Spoétka dominujaca poinformowata Zarzad DLAKO Sp. z o.0.
0 objeciu kontroli z dniem 19 kwietnia 2021 roku stosunku dominacji Spotki wobec DLAKO Sp. z o.0., ktora jest wlascicielem
100% akcji w spotce PBH S.A. z siedziba w Bydgoszczy — wlasciciela marki odziezowej QUIOSQUE.

Dlako Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy jest podmiotem o charakterze holdingowym i posiada udziaty w dwodch Spoétkach
operacyjnych:

* 100 % akcji w PBH S.A. — podmiocie operacyjnym sprzedajacym odziez damska pod marka QUIOSQUE poprzez sie¢ 164
sklepoéw oraz sprzedaz on-line.

*  100% udziatow w QIOSK Sp. z 0.0. — podmiot obstugujacy sklep internetowy sprzedajacy towary PBH S.A.

Rozliczenie nabycia spolce DLAKO Sp. z 0.0. nastapito w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2021 rok. W
wyniku tego nabycia zidentyfikowano zysk z okazyjnego nabycia w wysokosci 8 458 tys. PLN..

37.2 Zbycie jednostek zaleznych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku nie miato miejsca zbycie jednostek zaleznych objetych konsolidacja.
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38. Informacje o pomiotach powigzanych

Kwoty oraz tytuly transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiono w ponizszych tabelach:

Przychody z dzialalno$ci

. . Naleznosci
operacyjnej
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022 31-12-2021 31-12-2022 31-12-2021
Sprzedaz do:
FORTUNA DORADZTWO GOSPODARCZE I FINANSOWE
. 9 0 0 0
Piotr Fortuna
Razem 9 0 0 0
Zakup (koszty, aktywa) Zobowiazania
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022 31-12-2021 31.12.2022 31.12.2021
Zakup od:
FORTUNA DORADZTWO GOSPODARCZE 1 124 120 75 12
FINANSOWE Piotr Fortuna
Razem 124 120 75 12

31.12.2022 31.12.2021

Otrzymane w Skumulowane Otrzymane w Skumulowane
okresie saldo okresie saldo

Pozyczki otrzymane od:
Jerzy Nadarzewski 55 1763 0 1707
MIT Sp. z o.0. 0 0 3000 1579
Razem 55 1763 3000 3286

38.1 Jednostka dominujaca calej Grupy

Nie dotyczy. Kontrolg nad Grupa sprawuje gtéwny akcjonariusz pan Rafat Jerzy wraz z zong. Transakcje z udzialem czlonkow

Zarzadu zostaty opisane w nocie 38.5 - 38.6.

38.2 Jednostka stowarzyszona

Na dzien 31 grudnia 2022 roku jak ina dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa nie posiadata spotki stowarzyszone;.

38.3 Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

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

rynkowych.
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38.4

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa nie udzielita cztonkowi Zarzadu pozyczki.

Pozyczka udzielona czlonkowi Zarzadu

38.5

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa byla strong transakcji z udziatem cztonkéw Zarzadu.

Inne transakcje z udzialem czlonkoéw Zarzadu

38.6 Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

Wynagrodzenia cztonkow Zarzgdu jednostki dominujgcej

W jednostce dominujacej:

Wynagrodzenie Inne $wiadczenia

Wynagrodzenie
Okres od 01-01-2022 do 31-12-2022

W spélkach zaleznych oraz stowarzyszonych:

Inne $wiadczenia

Razem

Rafal Jerzy 840 36 454 1330
Stawomir Winiecki 480 36 414 930
Piotr Fortuna 349 126 475
Razem 1 669 0 72 994 2 735
Okres od 01-01-2021 do 31-12-2021

Rafat Jerzy 840 34 516 1390
Stawomir Winiecki 480 34 420 934
Piotr Fortuna 231 126 357
Razem 1551 0 68 1062 2 681

Wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej

W jednostce dominujacej:

Wynagrodzenie Inne $wiadczenia

Okres od 01-01-2022 do 31-12-2022

Mirostaw Babiaczyk 91 91
Beata Jerzy 19 19
Jerzy Nadarzewski 19 19
Andrzej Paczulski 27 27
Rafat Ptokarz 27 27
Razem 184 0 184

Okres od 01-01-2021 do 31-12-2021

Mirostaw Babiaczyk 90 90
Beata Jerzy 19 19
Jerzy Nadarzewski 19 19
Andrzej Paczulski 28 28
Rafat Ptokarz 28 28
Razem 185 0 185
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39. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub firmy audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych w jednostce
dominujacej wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku i dnia 31 grudnia 2021 roku w podziale na

rodzaje ustug:
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022 31-12-2021
Badanie rocznych sprawozdan finansowych * 273 230
Przeglad sprawozdan finansowych 107 90
Razem 380 320

*  odnosi si¢ do Spotki Ernst&Young Audyt Polska Sp. z 0.0 Sp. k.

40. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Poza instrumentami pochodnymi, do gléwnych instrumentéw finansowych, z ktorych korzysta Grupa, naleza kredyty bankowe,
umowy leasingu, krotkoterminowe aktywa finansowe w postaci akcji i obligacji oraz $rodki pieni¢zne i lokaty krotkoterminowe.
Gtownym celem tych instrumentow finansowych jest pozyskanie $rodkow finansowych na dziatalno§¢ Grupy oraz aktywne
inwestowanie nadwyzek finansowych w instrumenty finansowe notowane na GPW. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe,
takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktore powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Grupa zawiera roéwniez transakcje z udzialem instrumentéw pochodnych, przede wszystkim kontrakty na zamiang stop
procentowych (swapy procentowe) oraz walutowe kontrakty terminowe typu forward. Celem tych transakcji jest zarzadzanie
ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem walutowym powstajacym w toku dziatalnosci Grupy oraz wynikajacych z uzywanych
przez nig zrodet finansowania.

Gloéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowej, ryzyko zwigzane z
plynnoscig, ryzyko walutowe, ryzyko kredytowe oraz ryzyko rynkowe zwigzku ze zmiang cen nabywanych akcji obcych i obligacji.
Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrocie omoéwione ponizej.
Grupa monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentow finansowych.

W okresie sprawozdawczym w poréwnaniu do roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2021 roku nie zaszly istotne zmiany ryzyka
finansowego, jak réwniez celow i zasad zarzadzania tym ryzykiem. Pojawily si¢ natomiast zmiany wywolane przez trwajacy
konflikt zbrojny w Ukrainie.

Pandemia COVID 19

W 2022 roku trwajaca nadal epidemii COVID 19 nie wptyneta istotnie na dziatalno$¢ Grupy. W segmencie hotelowym, ktory to
segment byt gtdéwnie narazane na to ryzyko w przypadku wprowadzenia lockdown-ow, jest widoczne znaczne ozywienie. Zarzad
Jednostki dominujacej z uwaga analizuje wplyw pandemii koronawirusa na dziatalno$¢ operacyjng i sytuacj¢ finansowa Grupy i
stara si¢ temu aktywnie przeciwdziataé.

Konflikt zbrojny w Ukrainie

W momencie publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego trwa wojna w Ukrainie, ktora ma bezpos$redni i
negatywny wplyw na polska gospodarke, a jej konsekwencje (w przypadku utrzymujacego si¢ konfliktu) z miesigca na miesigc beda
narastac.
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Grupa nie ma bezposrednich relacji handlowych z Panstwami zaangazowanymi w konflikt tj. Rosja i Ukraing ani tez panstwami
objetymi sankcjami gospodarczymi tj. Biatorusig.

Niemniej, Zarzad Jednostki dominujacej ocenia, iz istnieje wysokie ryzyko, ze konflikt zbrojny w Ukrainie, a takze sytuacja
polityczno-gospodarcza w Europie Wschodniej moze mie¢ posredni wptyw na przyszte wyniki Grupy.

Czynnikami bezposrednio wplywajacymi na funkcjonowanie Grupy w zwigzku z kontynuacja konfliktu, sa:

e niestabilna i bardzo wrazliwa na impulsy zewngtrzne sytuacja na rynku wyrobow stalowych oraz znaczne wahania cen
no$nikow energii i paliw,
e  znaczne wahania kursow walut,

e przejsciowe problemy z dostgpnoscig srodkow produkcji - dziatania wojenne i wprowadzone sankcje maja nadal wplyw
na trwalos¢ czeg$ci tancuchow dostaw.

Grupa zidentyfikowata najwazniejsze grupy ryzyka zwiazane z obecnie trwajacym konfliktem zbrojnym oraz wplyw tej sytuacji na
otoczenie prawne i rynkowe Grupy:

» odstgpienie lub czasowe wstrzymanie realizacji zadan przez inwestora,

» brak ptatnosci od kontrahenta z uwagi na zachwiang ptynno$¢ (np. z powodu istotnego zaangazowania aktywow na rynkach
wschodnich), utrate finansowania bankowego i/lub korporacyjnego,

* niemozno$ci terminowej realizacji zawartych uméw z uwagi na:
o braki w zaopatrzeniu w surowce i materialy oraz podzespoty,

o brak dostatecznej ilosci podwykonawcow i/lub wstrzymanie pracy przez podwykonawcoéw z uwagi na braki w ich
kadrze,

» utrata pltynnosci finansowej przez dostawcow i zwigzane z tym zadanie wysokich przedptat lub dostawy po zaptacie itp.

* ryzyka spowodowane decyzjami administracyjnymi wiadz Polski, UE, NATO, ograniczajacymi mozliwos¢ swobodnego
handlu, wzrostu stop procentowych itp.,

* ryzyka znacznego spowolnienie gospodarczego oraz wysokiej inflacji i bezrobocia (stagflacja) — ograniczanie nowych
inwestycji,
» eskalacja terytorialna konfliktu, powodujaca pojawienie si¢ nowych ryzyk/ zagrozen,

» zmiany preferencji klientow segmentu hotelarskiego.

Okreslenie prawdopodobnego wplywu powyzszych ryzyk na przychody i wyniki operacyjne Grupy w perspektywie najblizszych
kwartatow nie jest, na dzien publikacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego mozliwe, z uwagi na charakter zagrozenia i
dynamicznie zmieniajgce si¢ uwarunkowania polityczne i gospodarcze.

Na dzien publikacji sprawozdania konflikt w Ukrainie pozostaje bez istotnego wptywu na zachowanie cigglosci produkcji zarowno
w obszarze zatrudnienia jak i dostepnosci surowcow.

Ze wzgledu na wzrost cen czynnikéw produkcji podejmowane sg dziatania zmierzajace do renegocjacji cen dla dlugoterminowych
kontraktow.

Zarzad Jednostki dominujgcej na biezaco monitoruje wplyw sytuacji zwigzanej z wojng w Ukrainie oraz jej wplywu na dziatalno$é
Grupy i w przypadku jakiejkolwiek istotnej zmiany uwarunkowan polityczno-gospodarczych bedzie podejmowat stosowne decyzje
w celu odgraniczania zagrozen i ich negatywnych skutkow dla funkcjonowania Grupy.
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40.1 Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych zobowigzan
finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie zar6wno z zobowigzan o oprocentowaniu statym, jak i zmiennym.
Stara si¢ ona, by od 50% do 75% pozyczek i kredytéw dtugoterminowych miato oprocentowanie state. Aby przyjete przez Grupe
rozwigzanie bylo skuteczne z ekonomicznego punktu widzenia, zawiera ona kontrakty na zamiang¢ stop procentowych (swapy
procentowe), w ramach ktorych zgadza si¢ na wymiang, w okreslonych odstgpach czasu, réznicy migdzy kwota odsetek naliczonych
wedlug stalego i zmiennego oprocentowania od uzgodnionej kwoty glownej. Transakcje te maja na celu zabezpieczenie
zaciagnigtych zobowigzan. Na dzien 31 grudnia 2022 roku okoto 54% zaciagnigtych przez Grupg zobowiazan dlugoterminowych
posiadato state oprocentowanie.

Na dzien 31.12.2022 r. zabezpieczonych byto ok. 34% warto$ci kredytéw inwestycyjnych Grupy (23% catego wolumenu
kredytow Grupy).

Ekspozycje na ryzyko procentowej stopy procentowej przedstawia ponizsza tabela:

Stan na 31-12-2022 Stan na 31-12-2021

Aktywa finansowe (+):

Pozyczki 200 0
Srodki pienigzne oprocentowane 34816 26393
Zobowiqgzania finansowe (-):

Kredyty oprocentowane stopg zmienng -154 180 -194 691
Pozyczki -8 684 -6 963
Obligacje 0 -2 400
Ekspozycja na ryzyko stopy procentowej -127 848 -177 661

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwos¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stop procentowych przy zatozeniu
niezmienno$ci innych czynnikow (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej).

Wplyw na zysk lub strate brutto:

‘Wahania kursu

31-12-2022 31-12-2021
Wzrost stopy procentowej 1% -1 360 -1777
Spadek stopy procentowej 1% 1360 1777
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40.2 Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku dokonywania przez
jednostke operacyjng sprzedazy lub zakupéw w walutach innych niz jej waluta wyceny. Okoto 25% zawartych przez Grupe
transakcji sprzedazy wyrazonych jest w walutach innych niz waluta sprawozdawcza jednostki operacyjnej dokonujacej sprzedazy,
podczas gdy ca 20% kosztow wyrazonych jest w innych walutach niz walucie sprawozdawcze;j.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos$¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu EURO, USD i GBP przy
zalozeniu niezmiennosci innych czynnikdw:

‘ Wahania kursu EUR USD GBP razem
Stan na 31-12-2022
Wzrost kursu walutowego 10% -1280 -17 1527 229
Spadek kursu walutowego -10% 1280 17 -1527 -229
‘ Wahania kursu EUR CHF GBP razem
Stan na 31-12-2021
Wzrost kursu walutowego 10% -2270 25 332 -1913
Spadek kursu walutowego -10% 2270 -25 -332 1913

Na dzien 31 grudnia 2022 roku, Grupa posiadala kontrakty terminowe typu forward o wartosci 2 860 tys. EUR. Wycena dokonana
na dzien bilansowy wyniosta 63 tys. PLN na korzy$¢ Grupy i 26 tys. PLN na niekorzys$¢

Na dzien 31 grudnia 2021 roku, Grupa posiadala kontrakty terminowe typu forward o wartosci 700 tys. EUR. Wycena dokonana na
dzien bilansowy wyniosta 3 tys. PLN.

Grupa zawiera okreslone transakcje w walutach obcych (euro). W zwiagzku z tym pojawia si¢ ryzyko zmiennosci kursow walut.
Ryzykiem tym zarzadza si¢ przy wykorzystaniu walutowych kontraktow forward. Transakcje te zawierane sa w celu zmniejszenia
wartosci narazonej na ryzyko.

Wartos$¢ wyrazona w walucie (w tys.):

Wartos¢ po

EUR #ADR! GBP przeliczeniu

Stan na 31-12-2022

Aktywa finansowe (+):

Pozyczki 0 0 101 535
Irj;leezz;l(;sccil g I:Zgls]gv iostaw i ustug oraz pozostate 1160 1 2702 19757
Pozostate aktywa finansowe 0 0 0 0
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 1414 1 80 7059
Zobowigzania finansowe (-): 0 0 0 0
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne -1 561 0 0 -7321
Leasing =765 0 0 -3 588
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowia?zania ﬁnZnsowe ¢ b -2 978 42 0 -14 150
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem -2730 -39 2 883 2293
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Wartos$¢ wyrazona w walucie (w tys.): Wartos¢ po

EUR #ADR! GBP przeliczeniu

Stan na 31-12-2021

Aktywa finansowe (+):

Pozyczki 0 0 0 0
Ij;l;zl?(%sccil E ;Zrtllslgi,v iostaw i ustug oraz pozostate 731 133 606 6328
Pozostale aktywa finansowe 0 0 0 0
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 223 1 0 963
Zobowiqgzania finansowe (-):

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne -1722 0 0 -7 921
Leasing -569 0 0 -2 615
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowia?zania ﬁnZnsowe ¢ P -3599 72 0 -15 180
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem -4 935 62 606 -18 426

40.3 Ryzyko cen towarow

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka cen towardow.

40.4 Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje wylacznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Wszyscy klienci, ktorzy pragng
korzysta¢ z kredytow kupieckich, poddawani sa procedurom wstepnej weryfikacji. Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu
stanow naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko niesciagalnych naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Grupy, takich jak §rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe dostgpne
do sprzedazy oraz niektore instrumenty pochodne, ryzyko kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznos$ci dokonania zaptaty
przez druga strong umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko rowna jest warto$ci bilansowej tych instrumentow.

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Grupa stosuje model uproszczony kalkulacji odpiséw z tytutu utraty wartosci dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug i aktywow z
tytutu umow (bez wzgledu na termin zapadalnosci). Oczekiwana strata kredytowa jest kalkulowana w momencie ujg¢cia naleznosci
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz jest aktualizowana na kazdy kolejny dzien konczacy okres sprawozdawczy, w zaleznoSci
od ilo$ci dni przeterminowania danej nalezno$ci. Dla celow oszacowania oczekiwanej straty kredytowej dla naleznosci od
odbiorcow Grupa wykorzystuje macierz rezerw oszacowang w oparciu o historyczne poziomy sptacalnosci naleznosci od
kontrahentow.

W ramach naleznosci z tytulu dostaw i ustug, stanowiacych najbardziej istotng klas¢ aktywdw narazonych na ryzyko kredytowe, a
takze w przypadku aktywow z tytutu umowy, Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwigzku z pojedynczym znaczacym
kontrahentem. W konsekwencji szacunki odpisow sa dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznosci zostaty pogrupowane wedhug
okresu przeterminowania oraz lokalizacji geograficznej dluznika. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie
ksztaltujace si¢ przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoécig z ostatnich 3 lat. Ponadto w modelu
uwzgledniono informacje dotyczace przysziosci obejmujace: prognozy PKB na kolejny rok oraz sytuacj¢ branzy.
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Wartosci brutto poszczegdlnych grup oraz wysoko$¢ odpisow ksztattowaly si¢ na 31 grudnia 2022 roku nastgpujaco dla
najistotniejszych segmentow Grupy.

Ekspozycje Grupy na ryzyko kredytowe w segmencie przemyst i budownictwo przemystowe jest najwyzsze - przedstawia je
ponizsza tabela. W pozostatych segmentach odpisy na oczekiwane straty kredytowe nie sg istotne a ich ujawnienie nie miatoby
wptywu na Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe:

Aktywa z Naleznosci handlowe (w tym kaucje)

31 grudnia 2022 roku Razem tytutu do 1 od1do6 od 6 do 12

Biezace powyzej roku

umowy miesigca miesigcy miesigcy

Ryzyko wystgpienia niewykonania

. . 0,20% 0,84% 3,12% 24.22% 92,14% 100,00%
zobowiazania
Wartos$¢ brutto narazona na ryzyko 69 671 6 505 54302 2 969 1524 2 044 8 832
Odpis na oczekiwane straty 11632 13 455 93 369 1883 8 832
kredytowe

Aktywa z Naleznosci handlowe (w tym kaucje)

31 grudnia 2021 roku tytutu do 1 od1do6 od 6 do 12

Biezace .. . S powyzej roku
umowy 4 miesigca  miesigcy miesigcy powyze)

Ryzyko wystapienia niewykonania

. . 0,31% 1,35% 3,49% 27,37% 98,90% 100,00%
zobowiazania
Warto$¢ brutto narazona na ryzyko 64 307 13 493 50397 2410 1388 432 9679
Odpis na oczekiwane straty kredytowe 11 253 42 683 84 380 427 9679

Ekspozycja na ryzyko kredytowe

Stan na 31-12-2022 Stan na 31-12-2021 ‘

Pozyczki 200 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate naleznosci

finansowe 104 820 101 053
Srodki pienigzne 34816 26393
Aktywo z tytulu umow 15 064 32256
Ekspozycja na ryzyko kredytowe 210174 159 702

Maksymalna ekspozycja Spotki na ryzyko kredytowe dla poszczegodlnych pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31
grudnia 2022 r. i na dzien 31 grudnia 2021 r. odpowiada wartoSciom bilansowym przedstawionym powyzej. Maksymalna
ekspozycja z tytutu udzielonych gwarancji finansowych wskazano w nocie 34.
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40.5

Ryzyko zwiazane z plynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzgdzia okresowego planowania plynnosci. Narzedzie to uwzglednia
terminy wymagalno$ci/zapadalno$ci zarowno inwestycji jak i aktywow finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywow
finansowych) oraz prognozowane przeplywy pieni¢zne z dziatalno$ci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomig¢dzy ciggloscia, a elastyczno$cig finansowania, poprzez korzystanie z rozmaitych
zrodet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezacym, kredyty bankowe, obligacje, akcje uprzywilejowane, umowy

leasingu.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku

wedhug daty zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci:

Krétkoterminowe:

do 6 m-cy

6 do 12 m-cy

1 do 3 lat

Dlugoterminowe:

3 do 5 lat

powyzej S lat

Przeplywy
razem
przed

zdyskontow.

Stan na 31-12-2022

Kredyt w rachunku biezacym 37907 0 0 0 0 37907
Kredyt w rachunku kredytowym 32343 28916 70761 42010 34 405 208 436
Pozyczki 11 590 9204 0 0 0 20794
Dtuzne papiery wartoSciowe 0 9204 0 0 0 9204
Leasing 15044 22 566 58 164 43 623 136 285 275 684
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostale zobowigzania 127 833 0 9159 0 0 136 992
finansowe

f;i‘;:l’zyqa na ryzyko plynnosei 224718 69 890 138 084 85 634 170 691 689 016

Krétkoterminowe: Dlugoterminowe: Przeplywy razem

przed

1 do 3 lat zdyskontow.

3 do5lat

do 6 m-cy

6 do 12 m-cy powyzej 5 lat

Stan na 31-12-2021

Kredyt w rachunku biezacym 22612 6584 0 0 0 29 196
Kredyt w rachunku kredytowym 19 523 5745 39 054 18 220 60 743 143 285
Pozyczki 0 1831 0 0 0 1831
Dtuzne papiery wartoSciowe 0 1566 1831 0 0 3397
Leasing 13 332 19997 45374 34031 98 066 210 800
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 911 0 0 911
Zobowigzania z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostate 144 478 0 9 145 0 0 153 623
zobowigzania finansowe

l‘:‘l';slf’n":éyc la na ryzyko 199 945 35724 96316 52251 158 809 543 044
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40.6 Ryzyka klimatyczne

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

e zaprezentowane w bilansie stany zapasow,

e wykazane przychody ze sprzedazy,

e prezentacje instrumentow finansowych,

e informacje i szacunki zwigzane z aktywami trwatymi (nie zidentyfikowano aktywow trwatych, ktorych okres
uzytecznos$ci lub warto$¢ rezydualna miatyby ulec zmianie w zwiazku z powyzszymi zagadnieniami), na szacowane
przeplywy pieni¢zne oraz inne zalozenia przyjete dla szacowania utraty wartosci aktywow zgodnie z MSR 36,

e  konieczno$¢ tworzenia rezerw, w tym rezerw na rekultywacje,

e naszacowane straty kredytowe dla ustalenia odpiséw na naleznosci (z uwagi na szybki okres rotacji naleznosci),

e na zalozenie kontynuacji dziatalno$ci w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci tj. w okresie co najmniej 12 miesi¢ey od dnia
bilansowego,

e w zalozeniach do testdw nie przyjmowano alternatywnych scenariuszy przeptywow w zwigzku ze zmianami
klimatycznymi.

Nie wystepuja takze istotne umowy, ktorych warunki oparte bylyby o zagadnienia zwigzane z klimatem.

40.7 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 indekséw stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych
(,,Reforma IBOR”). W lutym 2021 roku zostata wydana nowelizacja rozporzadzenia. Rozporzadzenie wprowadzito nowy
standard wyznaczania i stosowania stawek referencyjnych wykorzystywanych na rynku finansowym. Narodowa Grupa Robocza
ds. reformy wskaznikow referencyjnych (NGR) zostata powolana w zwiagzku z planowana reforma wskaznikow referencyjnych w
Polsce, zaktadajaca m.in. wprowadzenie nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktorego danymi wejSciowymi sg
informacje reprezentujgce transakcje ON (overnight). Prace NGR maja na celu zapewnienie wiarygodnosci, przejrzystosci i
rzetelnoséci opracowywania i stosowania nowego wskaznika referencyjnej stopy procentowe;j.

Grupa dokonata przegladu wptywu Reformy IBOR na poszczeg6lne obszary dziatalnosci pod katem zarzadzania ryzykiem, tj.
ryzykiem operacyjnym i ptynnosci.

Grupa dokonata przegladu istniejacych uméw handlowych i finansowych i nie zidentyfikowata ryzyka zerwania istotnych dla
kontynuacji dziatalnosci Grupy uméw, opartych o wskazniki referencyjne podlegajace Reformie IBOR. Spotka nie
zidentyfikowata rowniez ryzyka poniesienia dodatkowych kosztow lub poniesienia strat czy utraconych korzysci w zwiazku z
brakiem odpowiednich zapisow w istniejagcych umowach handlowych i finansowych okreslajacych zasady kontynuowania tych
uméw w przypadku, gdy wskaznik referencyjny nie bedzie publikowany (,,klauzul fallback™).

Obecne stawki IBOR oraz alternatywne wskazniki referencyjne, ktore zostana przyjete przez Grupg, istotnie si¢ od siebie roznig.
Stawki IBOR sg stawkami dotyczacymi przysztych okresow wyznaczanymi na okreslony okres (np. trzy miesigce) na poczatku
takiego okresu i uwzgledniajg spread kredytowy na rynku migdzybankowym. Alternatywne wskazniki referencyjne to zazwyczaj
wolne od ryzyka stawki overnight publikowane na koniec dnia, ktdre nie zawierajg spreadu kredytowego.

Roznice te beda powodowac dodatkowa niepewnos¢ co do platnosci odsetek wedlug zmiennego oprocentowania, jednak w ocenie
Grupy nie beda miaty istotnego wptywu na zarzadzanie ptynnoscia. Ekspozycja kredytowa na dzien 31 grudnia 2022 roku na
ryzyko zwigzane ze wskaznikiem WIBOR to 127 848 tys. PLN ( na dzien 31 grudnia 2021 roku byta to kwota 177 7661 tys.
PLN), zgodnie z ujawnieniem w nocie 40.1.

109



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

41. Instrumenty finansowe

41.1 Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentéow finansowych

Wedhug oceny Grupy warto$¢ godziwa $rodkéw pienieznych, krotkoterminowych lokat, naleznosci z tytutu dostaw i ustug,
zobowigzan z tytulu dostaw i ustug, kredytow w rachunku biezacym, pozostalych zobowigzan krétkoterminowych oraz innych
instrumentow finansowych nie odbiega od wartosci bilansowych gldownie ze wzgledu na krétki termin zapadalnosci.

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie warto$ci bilansowych i warto$ci godziwych wszystkich instrumentow finansowych Spotki,
w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

31.12.2022 31.12.2021

Klasa instrumentu finansowego

Warto$¢ bilansowa Warto$¢ bilansowa
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:

Pozyczki 200 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 104 820 101 053
Pozostale klasy pozostatych aktywow finansowych 20260 15 067
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 34 816 26 658

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:

Akcje spotek notowanych
Pochodne instrumenty finansowe

Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:

Kredyty 202 217 195 640
Pozyczki 15312 15312
Obligacje 0 2 400
Leasing 197 013 157 136
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 136 992 153 623

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:

Pochodne instrumenty finansowe 6773 -126

Aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane w wartoSci godziwej wg poziomow wyceny

Klasa instrumentu finansowego Poziom 1 Poziom 2 Razem u:artos‘é
godziwa

Stan na 31 grudnia 2022

Aktywa:

Instrumenty pochodne handlowe 6 799 6799

Pasywa:

Instrumenty pochodne -26 -26

Warto$¢ godziwa netto 31 grudnia 2022 0 6773 6773

Stan na 31 grudnia 2021

Pasywa:

Instrumenty pochodne -126 -126

Warto$¢ godziwa netto 31 grudnia 2021 0 -126 -126
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W okresie sprawozdawczym zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku oraz w 2021 roku, nie miaty miejsca przesunigcia miedzy

poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci godziwej, ani tez zaden z instrumentdw nie zostal przesuniety z tych poziomoéw do

poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej.

Grupa korzysta z dwoch typow instrumentow finansowych zabezpieczajacych ryzyko rynkowe.

Pierwszy typ to transakcje zabezpieczajace ryzyko zmiany kursu walutowego forward. Zawarte kontrakty forward odzwierciedlaja

planowane przeplywy walutowe.

Drugi typ to transakcje zabezpieczajace ryzyko zmiany stopy procentowej typu IRS. Zawarte kontrakty IRS odzwierciedlajg czesé
przysztych platnosci odsetek zwigzanych z zaciagnigtymi przez Grupg dtugoterminowymi kredytami inwestycyjnymi.

42. Struktura zatrudnienia

Przecigtne zatrudnienie w Grupie w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku ksztattowato si¢

nastepujaco:
od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022 31-12-2021
Pracownicy umystowi 1104 971
Pracownicy fizyczni 175 222
Razem 1279 1193

43. Zarzadzanie kapitalem

Nie wystapily istotne zmiany celow, zasad i procedur zarzadzania kapitatem.

Stan na 31-12-2022 Stan na 31-12-2021

Kapitai:

Kapitat wlasny 264 821 244 577
Kapitat 264 821 244 577
Zrédia finansowania ogélem:

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 34 816 26 658
Kapitat wlasny 264 821 244 577
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 217 529 213352
Leasing 197 013 157 136
Inne zobowigzania finansowe 130 1321
Zr6dta finansowania ogétem 714 309 643 044
Wskaznik kapitalu do zZrédel finansowania ogélem 0,37 0,38
EBITDA

Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjne;j 49 137 17 657
Amortyzacja 42 677 30414
EBITDA 91 814 48 071
Ditug:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 217 529 213352
Leasing 197 013 157 136
Inne zobowigzania finansowe 130 1321
Dhug 379 856 345151
Wskaznik dlugu do EBITDA 4,14 7,18

EBITDA* - nie jest to miarg zdefiniowang w MSSF, Grupa na potrzeby powyzszej kalkulacji okreslita ja, jako: zysk z

dziatalno$ci operacyjnej powickszony o koszty amortyzacji.
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Gtownym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw
kapitatowych, ktore wspieralyby dziatalno$¢ operacyjna Grupy i zwigkszaty warto$¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza struktura kapitalowa i w wyniku zmian warunkow ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu utrzymania
Iub skorygowania struktury kapitalowej, Grupa moze zmieni¢ wyplate dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat
akcjonariuszom lub wyemitowaé nowe akcje. W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku nie
wprowadzono zadnych zmian do celow, zasad i procesdw obowigzujacych w tym obszarze.

44. Zdarzenia nast¢pujace po dniu bilansowym

W dniu 29 marca 2023 roku w Konsorcjum z udzialem Spoéiki zaleznej Atrem S.A. w sktadzie: SEEN Technologie Sp. z 0.0. - Lider
Konsorcjum oraz Atrem S.A. - Partner Konsorcjum, zawarto umowe ze spotka Polskim Koncernem Naftowym ORLEN Spotka
Akcyjna z siedzibg w Plocku, na wykonanie w formule "pod klucz" - EPC kompletny i nowoczesny zespot Instalacji, w tym
Instalacj¢ Wody Zdekarbonizowanej oraz Instalacje Wydzielania Osadu, Stacj¢ Demineralizacji Wody, Stacj¢ Uzdatniania
Kondensatu, na terenie Zaktadu Produkcyjnego w Plocku, na potrzeby realizacji projektow rozwojowych w Zakladzie
Produkcyjnym w Plocku.

Warto$¢ wynagrodzenia Spotki w ramach Konsorcjum wynosi 253 437 tys. PLN netto. Warto$¢ wynagrodzenia catego w/w
Konsorcjum wynosi 1 270 361 tys. PLN netto.

Po dniu bilansowym, a przed datg publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Grupa w ramach swoich struktur nabyta
udziaty w spotkach.

Spotka zalezna PJP Makrum objeta 100% udzialow w dwoch podmiotach:

e QDS24 Sp. z 0.0. z siedzibg w Solcu Kujawskim - NIP 5542922796
e INICJATYWA POENOCNO ZACHODNIA ,,PW” Sp. z o.0. (IPZ) z siedziba w Kotbaskowie - NIP 8520001257

Natomiast Spotka zalezna PBH, dzialajaca w segmencie odziezowym objeta 100% udziatéw w dwoch podmiotach:

e Blodnie Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie - NIP 7010430409
e Akardo S.A. . z siedzibg w Wadowicach - NIP 5512643212

QDS24 Sp. z o.0.

W dniu 16 marca 2023 r. PJP Makrum S.A. nabyto wszystkie posiadane przez sprzedajacych (4 osob fizycznych) udziaty QDS24
Sp. z 0.0. stajac si¢ jedynym wspolnikiem spotki QDS24. Warto$¢ transakcji ustalono na 100 tys. PLN.

Przedmiotem dziatalnos$ci spotki jest:

= Produkcja wyroboéw dla budownictwa z tworzyw sztucznych PKD 22.23.Z
= Produkcja metalowych elementow stolarki budowlanej — PKD 25.12.Z

Spotka specjalizuje si¢ w produkcji wielkogabarytowych konstrukceji drzwi podnoszono-przesuwnych HS, wykonywane z profili
zarowno aluminiowych jak i PCW (okna przesuwne).

Szczegoty dotyczace oferty oraz informacje os spolce dostgpne sg na stronie internetowej https:/ www.qds24.eu/

Spotka znajduje si¢ w trudnej sytuacji ekonomicznej tj. w toku postepowania o zatwierdzenie uktadu.
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Ponizej wstepne wyniki finansowe Spotki za 2022 r.

= Przychod - 6,1 min PLN

=  Strata na sprzedazy - 1,0 mln PLN

=  Strata netto - 1,2 min PLN

= Suma bilansowa - 6,4 min PLN w tym:
= Srodki trwate - 5,0 mln PLN,

Spotka posiada nieruchomo$é (grunt, hala produkcyjna z cz¢scig biurowa) o wartosci rynkowej 5,1 min PLN -
finansowana kredytem bankowym,

= Zapasy - 0,6 min PLN,
= Naleznos$ci - 0,7 mln PLN,
= Kapital wlasny - 0,2 mln PLN (ujemny),
= Zobowigzanie i rezerwy - 6,6 min PLN ,

(w tym zobowiazania z tytutu kredytow i pozyczek 4,7 mln PLN).

Pomimo trudnej sytuacji w jakiej znajduje si¢ spotka QDS24, Zarzad Grupy Przemystowej pozytywnie ocenia potencjat
produktowy i kadrowy nabytej spoiki. Problemem jest obiektywnie trudna sytuacja na rynku budowlanym, w tym producentéw
okien, ktora oceniamy jako przej$ciowa oraz przyjety model sprzedazowy, ktory PJP MAKRUM S.A. zamierza zmienic.

Zakup udziatlu umozliwi Grupie PJP Makrum S.A. m.in.:

=  wprowadzenie nowych produktéw do oferty Grupy (okna przesuwne)
= rozwoj produktow uzupetniajace oferte¢ QDS24, do tej pory nie wytwarzane przez spotke — stolarka otworowa - w tym
celu PJP Makrum analizuje mozliwosci optymalnego wykorzystania aktywow QDS24 Sp. .z o.0.

Obecnie kluczowym jest udroznienie obszaru handlowego, co ma odbywac si¢ przy aktywnym wsparciu i wykorzystaniu kanatow
dystrybucji i zasobéw kadrowe Grupy.

INICJATYWA POENOCNO ZACHODNIA ,.PW” Sp. z 0.0.

W dniu 05 kwietnia 2023 r. PJP Makrum S.A. nabyto wszystkie posiadane przez sprzedajacych (2 osob fizycznych) udziaty
INICJATYWA POENOCNO ZACHODNIA ,,PW?” Sp. z 0.0. (dalej IPZ) stajac si¢ jedynym wspolnikiem spotki IPZ Sp. z
0.0. Warto$¢ transakcji ustalono na 10.600 tys. PLN. Zakup czgsciowo (tj. w kocie 5,0 mln PLN) zostat sfinansowany kredytem
inwestycyjnym.

IPZ to znany dystrybutor wozkow widlowych, dzialajacy w branzy juz prawie 30 lat. Spotka posiada trzy oddziaty na terenie kraju
— glowna siedziba mie$ci w Kotbaskowie koto Szczecina, a pozostate dwie filie znajduja si¢ w Chwaszczynie koto Gdanska i w
Olsztynie.

Zakres dziatalnosci spotki obejmuje sprzedaz, wynajem oraz serwis wozkow widlowych paletowych i czesci a takze handel
wysokopradowymi materiatami i narzedziami stuzgcymi do tadowania pojazdow i samochodow elektrycznych

Szczegoty dotyczace oferty oraz informacje os spotce dostgpne sa na stronie internetowej: https://www.ipz.com.pl/

Ponizej wstepne wyniki finansowe Spotki za 2022 r.

= Przychod - 15,7 mln PLN

= Zysk na sprzedazy -2,3miln PLN

= Zysk netto - 2,0 min PLN

*  Suma bilansowa - 10,4 mln PLN w tym:
»  Srodki trwate - 1,5 min PLN,
= Zapasy - 7,2 mln PLN,
=  Naleznosci - 1,3 min PLN,
= Kapitat wlasny - 8,6 min PLN),
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= Zobowigzanie i rezerwy - 1,7 mln PLN ,
(w tym zobowiazania z tytutu kredytow i pozyczek 0,3 min PLN).

Zakup udzialu umozliwi Grupie PJP Makrum S.A. m.in.:

=  zwigkszanie zakresu terytorialnego (3 nowe lokalizacje) oraz istotny wzrost sprzedazy w segmencie wyposazenie magazynu
— w skali grupy (dotychczas sprzedaz realizowana Promstahl Sp. 0.0.),

= wprowadzenie nowych produktow do oferty Grupy (gtownie dot. ztacz marki REMA),

=  wykorzystanie synergii obu organizacji tj. istniejacych kanaldw sprzedazowych/zakupowych na rzecz wszystkich
istniejgcych i nowych produktow, W dalszej perspektywie potaczenie IPZ z PROMSTAHL Sp. z 0.0. umozliwi wzrost
znaczenia organizacji handlowej i rozpoznawalno$ci marki na rynku polskim.

Blonie Sp. z o.0.
Po dniu bilansowym, a przed data publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Spotka zalezna PBH objeta 50%+1 udziat w
spotce Blonie Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie - NIP 7010430409 (dalej: Btonie)

W dniu 18 kwietnia 2023 r. Spotka Blonie Sp. z 0.0. podje¢ta uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego poprzez emisj¢ 3335
nowych udzialow, ktore objeta Grupa stajac si¢ wigkszosciowym wspdlnikiem spotki Blonie. Udzialy nabyto za kwote 1 367 350
PLN.

Gléwnym przedmiotem dziatalnoséci Blonie jest:
e Sprzedaz detaliczna zegarkow, zegaréw i bizuterii prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach PKD 47.77.Z
e Produkcja zegarkow i zegarow — PKD 26.52.Z
e Sprzedaz hurtowa zegarkow, zegarow i bizuterii — PKD 46.48.7Z

Spotka zajmuje si¢ sprzedazg i produkcja zegarkoéw pod wiasng marka Btonie. Szczegdty dotyczace oferty oraz informacje os spotce
dostgpne sa na stronie internetowej https://zegarkiblonie.com/.

Ponizej wstepne wyniki finansowe Spoitki za 2022 r.
e  Przychdd — 1,6 min PLN
e Zysk z dziatalnos$ci operacyjnej - 0,35 mln PLN
e  Zysknetto - 0,32 mln PLN
e Suma bilansowa - 2,06 mIn PLN w tym:
e Srodki trwale - 0,16 mln PLN
e  Zapasy - 1,47 mln PLN
e Naleznosci - 0,19 min PLN
e Kapitat wlasny - 1,06 min PLN
e Zobowigzanie i rezerwy — 1,0 mln PLN (w tym zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek 0,67 min PLN)
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AKkardo S.A.

Wspotpraca z Grupa umozliwi spolce zBlonie rozwinigcie nowych produktow, spotka otrzyma kapital na zwigkszenie skali
dziatalnosci i dostep do stacjonarnych sklepéw marki QUIOSQUE .

Po dniu bilansowym, a przed datg publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Grupa nabyta 1 000 000 akcji za
posrednictwem spolki zaleznej PBH w spolce Akardo S.A. z siedzibg w Wadowicach - NIP 5512643212 (dalej: Akardo)

W dniu 5 kwietnia 2023 r. (23 marca podpisana zostata umowa) Grupa zostata wpisana do rejestru akcjonariuszy Akardo S.A. po
nabyciu 1 000 000 akcji od dotychczasowych akcjonariuszy Spokki, stajac sie¢ wigkszosciowym akcjonariuszem spotki Akardo
(stanowi to 84,13% wszystkich akcji Akardo). Akcje nabyto za kwote 210 tys. PLN.

Gtownym przedmiotem dziatalnosci Akardo jest:

e Sprzedaz detaliczna prowadzona przez domy sprzedazy wysytkowej lub internet PKD 47.91.Z
e  Sprzedaz hurtowa odziezy i obuwia — PKD 46.42.Z

e Dzialalnos$¢ agentow zajmujacych si¢ sprzedaza wyrobow tekstylnych, odziezy, wyrobow futrzarskich, obuwia i
artykutow skorzanych — PKD 46.16.Z

Spotka zajmuje si¢ sprzedaza wysokiej jakosci butow oraz akcesoriow do nich produkowanych przez matych polskich
rzemie$lnikow. Szczegdty dotyczace oferty oraz informacje o spotce dostepne sg na stronie internetowej https://akardo.pl/.

Ponizej wstepne wyniki finansowe Spoitki za 2022 r.

Przychéd — 3,08 mln PLN

Strata z dziatalno$ci operacyjnej - 1,2 mln PLN

Strata netto - 1,22 mln PLN

Suma bilansowa - 1,57 mln PLN w tym:

Srodki trwate - 1,0 mln PLN

Zapasy - 0,34 mln PLN

Naleznosci - 0,14 min PLN

Kapitat wlasny — 0,66 mln PLN (ujemny kapitat wlasny spoiki)

Zobowiazanie i rezerwy — 2,2 mln PLN (w tym zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek 0,21 min PLN)

Akardo dzigki wspotpracy z Grupg bedzie mogta rozwing¢ nowe produkty, otrzyma kapitat na zwigkszenie skali dziatalnoéci i
dostep do stacjonarnych sklepdw marki QUIOSQUE. Dzigki wspotpracy z Grupa Akardo bedzie mogto tez osiagnac rentownos¢
na prowadzonej dziatalno$ci podstawowe;j.

Nabycie powyzszych spotek nastapito w niedtugim czasie przed dniem publikacji niniejszego sprawozdania finansowego, przez to
tez nie mozemy przedstawi¢ wartosci godziwej przejmowanych aktywow. Proces ustalenia warto$ci godziwej aktywow netto,
wymaga weryfikacji danych, ich wyceny a takze przeksztalcenia na polityke rachunkowosci zgodna z prowadzong przez Grupe.

115



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Bydgoszcz, dn. 28 kwietnia 2022 roku

Podpisy Zarzadu:

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

Osoba, ktorej powierzono sporzadzenie Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego:

Iwona Perkowska
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

od 01-01 do od 01-01 do od 01-01 do od 01-01 do
31-12-2022 31-12-2021 31-12-2022 31-12-2021
tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR

Rachunek zyskow i strat

Przychody ze sprzedazy 886 503 575 803 189 367 125710
Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjnej 49 137 17 657 10 496 3 855
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 31951 17 080 6 825 3729
Zysk (strata) netto 18 587 15 654 3970 3418
Zys_k (strata) ne.tto przypadajacy akcjonariuszom 9052 12 538 1934 2737

podmiotu dominujacego

Zysk na akcj¢ (PLN) 0,25 0,20 0,05 0,04
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 0,25 0,20 0,05 0,04
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6814 4,5804
Rachunek przeplywow pienieinych

Srodki pienigzne netto z dzialalnoéci operacyjnej 66 920 22 649 14 295 4945
Srodki pienigzne netto z dzialalnoéci inwestycyjnej 18 245 18 686 3897 4080
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci finansowe; 40 574 9158 8 667 1999
Zmlana nf:tto stanu §rodkow pieni¢znych i ich 8159 13027 1743 ) 844

ekwiwalentow
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. PLN tys. EUR tys. EUR
Bilans
Aktywa 1004 121 908 449 214 103 197 515
Zobowiazania dtugoterminowe 321942 306 591 68 646 66 659
Zobowigzania krotkoterminowe 417 358 357 281 88 991 77 680
Kapitat wiasny 264 821 244 577 56 466 53176
. Kapitgl wlagny.przypadajqcy akcjonariuszom 212 637 197 887 45339 43 025
jednostki dominujacej
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,6899 4,5994

Pozycje dotyczace rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pieni¢znych przeliczono wg kursu stanowiacego Srednia
arytmetyczng $rednich kursow oglaszanych przez NBP obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca. W odniesieniu do

prezentowanych w sprawozdaniu okresow kurs ten wyniost:
od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku: 1 euro = 4,6814
od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku: 1 euro = 4,5804

Pozycje bilansowe przeliczono wg $redniego kursu ogloszonego przez NBP, obowigzujacego na dzien bilansowy. W odniesieniu
do prezentowanych w sprawozdaniu dni bilansowych kurs ten wynidst:

31grudnia 2022 roku: 1 euro = 4,6899

31grudnia 2021 roku: 1 euro = 4,5994
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