Grupa Kapitatowa IMMOBILE

SRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysiagcach PLN)

GRUPA KAPITALOWA

immaosiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
SKONSOLIDOWANE SPAWOZDANIE FINANSOWE

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2017 ROKU

WRAZ ZE SPRAWOZDANIEM NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA Z BADANIA

24 kwietnia 2018 roku



Grupa Kapitatowa IMMOBILE
GRUPA KAPITALOWA . . "
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysiagcach PLN)

Spis tresci
Wybrane skonsolidowane dane fINANSOWE ...........ceceereeriiriiiriiieieeeeeere ettt ettt sb e s bt e bt e beesseesmeesaeeeneeneeens 6
Skonsolidowany rachunek ZYSKOW 1 SITAL .......cc.ueiiiiiiiiiierieriere ettt e st st s e b e b e b e sneesaees 7
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowityCh dOChOAOW ..........cccociiiiiiiiiiiiiiii e 8
Skonsolidowane sprawozdanie z Sytuacji fINANSOWE].......cccueruirruiriiieiiereeree et s e 9
Skonsolidowane sprawozdanie z Sytuacji fINANSOWE]......c.uervveriririiieniinieeieete ettt sre e st re e e 10
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptyWoOw PIeNI€ZNYCR.......c.coviiiiiriiiiiiiieeerere et 11
Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale WIaSnyIm ........cocveiiiiiiiiinrienieneeee e 12
Dodatkowe Noty ODJASNIAJGCE ......eocviiiriiiiiiieiieee e s e e 13
1. INfOrmaC)E OZOINE ......eeiiiiiiiieeie ettt r e e e st n e 13
N < ¢ 16 € 4 115 TP PP PP 14
3. Skiad Zarzadu jednoStki dOMINUJACE] ....veerreerueereiiiiiieeeerteesie ettt sttt e st e s st e s s e b e sreesnees 17
4. Zatwierdzenie Sprawozdania fiNANSOWEEZO .......ecoveerteereerieriiiiieie ettt ettt e sr e s e s sare s b e b e e b e sreesmees 17
5. Istotne wartos$ci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach ..........ccccoeeiiniiiiiiiie, 17
5.1, Profesjonalny 0S8d .......cccooiiiiiiiiiiiee e e e e st 17
5.2, Niepewno$C SZaCuNKOW 1 ZATOZEM ......c.eeiuiiiiiiiiiiiieeee ettt st st s bbb e 19
6. Podstawa sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finanSOWego .........ccceeveereerierierieeneeneennee. 21
6.1.  OSWIAACZENIE O ZZOANOSCI ..eeuveeuiiriiiiiietieieecee ettt sttt r e s re e saeesanesanesne e ne e reennees 22
6.2.  Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdan finanSOWYCh .........ccocuiriiiiiiiiii e, 22
7. Zmiany stosowanych zasad raChUNKOWOSCI......ccueiuiiiiiiiiiiiiicie e e e 22
8. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaty opublikowane, a nie weszly JESZCZe W ZYCi€......ccoveveererreerseeenneens 23
9. Istotne zasady raChUNKOWOSCI.....cc.uuiiiiiiiieitieiiecite ettt sttt b e st e saeesanesanesabe e beenbeesmees 33
0.1, Zasady KONSOIAACI.....cecueiiuiiriiiiiiii ettt e r e st san e sne st e 33
9.2. Wycena do WartOSCl ZOAZIWE] .....c.cuerrieiiiiiiieiieiet ettt sttt r e s s san e sanesre e ne e reesnees 35
9.3.  Przeliczanie pozycji wyrazonych w WaluCi€ ODCE] .......ceveeriiriiriiiiiiiiieieeec s 37
0.4, R7ZeCZOWE aKEYWa tIWATE.....coiuiiiiiiiiiiie ettt s st st s e e reesaees 38
0.5.  INIeruChOMOSCT INWESLYCYINIE ..ccuvveruririietieiteeiteesite ettt et e st e sate st s bt e bt e b e e s bt e sme e e st e et e ebeesbeesheesaeesanesane e neenreennees 39
0.6,  AKLYWA NICMALETIAINE .....eeiiiiiiiiiiiie ettt ettt e n e s r e e saeesanesanesaneeneenneennnes 40
0.7, WAATLOSC FITINY «neeieeieii ettt et ettt et r e e st e s ae e e e s e et e n e e s re e saeesanesanesne e ne e neennnes 41
LR T ST 13T TP U TP PRSPPI 42
9.9.  Utrata warto$ci niefinansowych aktywoOw trwalyCh .........cooceiriiriiiiiii e 43
9.10. Koszty finansowania ZEWNEIIZIEZO .....c..eerueeruririiieieeitieitesite sttt et et et esteesbeesaeesaresabe s bt esbeesmeesseesmeeeneeeseenseens 44
9.11. AKEYWA TINANSOWE. ....viiiiiiiiiiiieie ettt ettt et s e s e e r e e r e e sr e e saeesanesneene e neesneesnees 44
9.12. Utrata warto$ci aktyWoOw fINANSOWYCH .....ccviiiiiiiiiiiiicic e e e 46
9.12.1. Aktywa ujmowane wedlug zamortyZowanego KOSZEU ...........eevviriiiriiieiienienie ettt 47
9.12.2.  Aktywa finansowe wykazywane Wedhug KOSZtU...........ccoeiriiiiiiiiiiieieeeeee e 47



«

Grupa Kapitatowa IMMOBILE

GRUPA KAPITALOWA . . "
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

(w tysigcach PLN)

9.12.3.  Aktywa finansowe dostepne do SPrZedazy .........cceceerieriiiriiiiiiiii e e 48
9.13. Pochodne instrumenty finanSOWe 1 ZabEZPIECZENIA ......cevueeruvirreriiieiieriieete ettt 48
9.13.1.  Zabezpieczenie WartOSCi SOUZIWE].....c.eerueerueriiiieeiieriee sttt sttt et et e st sme e st e bt et e e sbeesaeesanesaneebe e beenreesnees 49
9.13.2. Zabezpieczenie przeptyWoOw PIENICZNYCH .....cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiie e e 49
9.13.3. Zabezpieczenia udziatéw w aktywach netto w podmiocie zagraniCZnyme..........cccceeveereerveerieercrernreeneeneennee. 50
9.14. ) o ;1 PP TP PRSPPI 50
9.15. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleZnosCi.......cocvevveereeriiniiiiien e, 51
9.16. Srodki pieni¢zne i ekwiwalenty STOAKOW PIENICZNYCH .........eveveveeveceeeieciesee s eeeeseseeesesseesee s eans 52
9.17. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki 1 papiery duzne..........cccccovevriiiiiiiiiiiiieee 53
9.18. Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate ZObOWIazZania ...........ceceeeveeveeriiniieciceeecee e 53
9.19. REZEIWY ettt bttt st b e bt e b e e s bt e e s et e st e et e e bt e sh e e she e san e s b e e bt e neenneeenees 54
9.20. SWIAACZENIA PIACOWIICZE «..v.veoveveververeeceerseeessesasseesesssesessessessessesss st esss s sessessessesssssessssssssessssassassassansansans 55
9.21. PIatnoS$Ci W fOIMIE AKCJi..eeuveiiiiiiiiieieeeece e e e 55
9.22. PIZYCROAY .o s s e et 55
9.22.1.  Sprzedaz towarOW 1 PrOQUKIOW. .......cocuiiiriiiiiiiiiit ettt e esre e e 56
9.22.2.  SWIAACZENIE USHIZ......vvoveeveeeseeveeiesese et eess s seesee s ses s s s s s s s s st ensessssssssessessssassassassansasssssansansan 56
0.22.3.  OdSEIKI .euviiuiiiiiiiiiiii e e e s a et r e nas 56
0.22. 4. DYWIAEIAY ..ttt et st e r et s s sne s r e nnees 56
9.22.5.  Przychody Z tytul WYNAJIU. ...c.ceeiiiiiiiiiiieiieiieee ettt e e s e e st e e e 56
9.23. POALKT ..ot e r e s h e R s h et Rt e e e s r e e e nenre et enre s 56
L0 T DR oo Td b <) o (572 Ty PP U PO UP ORI PPPPOP 56
0.23.2.  POAAtEK OAIOCZONY ... .veeteeiiiiiiiiiieieetteeie ettt ettt st e st sat e bt e bt e b e e s bt e sbe e eme e et e e b e e sbeesheesaeesanesabe e neenseennees 57
9.23.3.  Podatek 0d tOWarOW 1 USTUZ .....cceiriiiiiiiiiieeee et s 58
0.23.4.  ZySK NGO NA AKCJE ..uveerieiieiiiiii ettt s e e s 58
10.  Informacje dotyczace segmentOw dZiatalNOSCl . ...eeeeereeerieerierierie ettt 59
T1. PrZyChOAY 1 KOSZEY ..ooeeiiieriieieieie ettt et ettt e et e bt e sbeesae e sanesan e e b e e b e enneennees 62
11.1. Pozostale przychody OPEraCyJNe.......ccueiiiiiiiiiiiieiee et s st 62
11.2. Pozostale KOSZEY OPETACYJNE ....coveiriiiiiiiiiie ettt 62
11.3. PrzychOody fINANSOWE ....c..coouiiiiiiiicieeeee et et 62
11.4. KOSZEY TINANSOWE ...ttt ettt ettt et esb e e she e satesabe s bt e b e e s beesmeesmeeemeeenreenneens 63
11.5. KOSZty WedIUg TOAZAJOW ... .o ottt sttt e sb e st sanesab e e bt e enneesnees 63
11.6. Koszty $wiadczen PraCOWNICZYCH. ......cooviiiiiiiiiiiiiieiiceest e 63
12. POdatek dOCROAOWY ..ottt sttt et e s b e e s bt e sabe e s ameeesabeeenbeeesnseesneeesaneenas 64
12.1. Uzgodnienie efektywnej stawki POdatKOWE] ......c.cocveeriiriiriiiiiiiiicicceee e 64
12.2. Odroczony podatek dOChOAOWY .......ccueeriiriiriiiiiete ettt ettt st s r e et esbe e s seesmeeeseeereenneens 64
13. Majatek socjalny oraz ZoboWigzania ZESS ..........c.ceveveverereeriesessissessessessesssssessssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssensas 65



Grupa Kapitatowa IMMOBILE
GRUPA KAPITALOWA . . "
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)
14. Zysk przypadajacy Na JEANG AKCIC....c.ueeriueriieierieeeiitiestee ettt ste e et er e st e st e e sate e sbe e s be e e sar e e sne e e s be e e be e e enreesreeenaeeas 66
15.  Dywidendy wyptacone i zaproponowane do WYPIatY.......ccoceerierriiiiiiiieiieieeeeeeeee et 66
16,  RZeCZOWE aKtYWa tIWaATC.....eouiiiiiiiee ettt et st st st e b e e enneesnees 67
17. | T o L PP TP USTOVOPTOTSRPR 71
17.1. Wartos¢ bilansowa rzeczowych aktywow trwatych w leasingu finanSowym.........cccccoecevrviriiniinienieeneenen. 71
17.2. Zobowigzania z tytutu leasingu fiNANSOWEEZO .......cevveeriiriiriiiieeeeeree et 71
18.  INIeruChOMOSCT INWESLYCYINE ..ccuvirurerrieiiesiierite et ettt et e st e st st st e bt e bt e s st e sme e et e et e e beesbeesheesanesaneebeebeenneennees 72
19.  Aktywa trwale przeznaczone do SPrZ€AaZY .........cceceereerierieriiirie ettt s 75
20. AKEYWa NIEMALETIAINE ....eeiiiiiiiiiieteeieeeee ettt ettt et e e e e ne e saeesanesanesaneeneeneesneesnees 77
21. POZYCZKI .ttt ettt et et h et E e e s b e e e s b e e e be e e aneee s bt e e abeeeenreeeaneeesreeaa 78
22. SWIAACZENIA PIACOWICZE «..vvvevvevvevervecsieeerseseesesseseessessesessassessssses s ses s sssessessssessessesssssesssssesassassasssssassassanssnsanes 78
22.1. Swiadczenia emerytalne oraz inne §wiadczenia po okresie Zatrudnienia .............oc.evereeevereeereereereeresnsesnnan. 79
22.2. Swiadczenia z tytutu rozwigzania StOSUNKU PIACY ........eveveveereereereerecseesssesessessesessessessessessessessesssseesessessensans 79
23. ZLAPASY vttt ettt ettt st s ae Rt R e R e et e et e e Rt e e E e e s R et sae e s n e e Rt e Rt e R e e e R et e et e et e n e e nr e e nreesanesaneeane 79
Zmiany odpisOw na zapasy wynikaja z transakcji dokonywanych gléwnie w segmencie przemyst...........ccceeeeneenee. 80
24.  Naleznodci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleZnoSCi .......coceevveeiieiiiniiiiie e, 80
25.  Naleznosci z tytulu umow 0 ustugi BUdOWIANE.........oevvieiiiiiiiiieiiee e 82
26. Srodki pienieZne i 1Ch EKWIWALENLY ..........c.cvcveveeieieeeeeiaesesee e ss e ses s s sttt st s s s sessesse s s ssesae e sessansanes 82
217. Kapital WEASIY ...t 83
27.1. Warto$€ NOMINAING AKC]L......eroviiiiirieiieiieee e e st 84
27.2. Prawa aKCJONAITUSZY ...ccueeruiiiiieieitieieeeite sttt ettt sttt b e s bttt ettt et e sb e saeesanesabe e bt e beenneeanees 84
27.3. Akcjonariusze 0 zZnaczgCym UAZIALE .....cc.eeiueiriiiiiieiienie ittt s 84
27.4. Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci NOMINAINE]........ccvveviiiriiriiiiiiiii e 85
27.5. Poz0stale Kapitaly ....c..cooviiiiiiiee e e e 85
27.6. Niepodzielony zysk (strata) i ograniczenia w wyptacie dywidendy ........cccooeeveeereenieenieniecnieneeeeseeseeeen 85
27.7. Udzialy niedajgce KONIIOL .......oooveeiiiiiieiiiiie ettt sttt ettt e bt e enneesmees 86
28. Oprocentowane kredyty bankowe i POZYCZKI ......cecveriuieiiieiiiiiiiiieieee ettt 88
29. REZEIWY ettt st ettt e re e sae e s an e san e s ne e n e e snees 93
30.  Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug, pozostate zobowigzania oraz czynne i bierne rozliczenia
IMICAZYOKIESOWE ....ceiurieniiiiiieiie ittt ettt et et st sr e e bt e bt e e m e e s ae e e me e e e e e e e e et e sreesaeesanesanesaneenne e neenneennnes 94
30.1. Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania finansowe (krétkoterminowe,.............. 94

31. Przyczyny wystepowania réznic pomigdzy zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z sytuacji finansowej a

pozycjami wynikajacymi ze sprawozdania z przeptywow pieni€ZnyCh ........cccvueruiriiriiiiiienienee e 96
32, ZODOWIGZANIA INWESTYCYJIIC c.uveeurirurerreetieiteesteesieeett et e bt esteesieesaresbe e bt e s beesbeesmeeemeeemseenbeesbeesaeesanesanesane e neenseennees 97
33. Z0DOWIGZANIA WATTUNKOWE ....vvieiiviiiiitiniiee ittt et esieestteesiteesteessateesbeeesseessseesssseesaseessessnsseessesessseesssessnsneessseesns 97
34. SPIAWY SAAOWE ...ttt ettt et r e sr e e s ae e saeesanesaneeen e e reesmeesmeesneeeneeeneenneens 97
35. ROZIICZENIA POAALKOWE ...t 100



Grupa Kapitatowa IMMOBILE
GRUPA KAPITALOWA . . "
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)
36. Potaczenia jednostek i nabycia udziatdw niekontrolujacych .........cocveviriiiiiiiiiii 101
36.1. INADYCIE JEANOSIEK ...cuteeniieiiieiie ettt sttt s bt e sme e st e et e et e beesbeesaeesanesaneeane 101
36.2. Zbycie Jednostek ZaleZNYCR .....co.iiiiiiieiieee e e e e e 103
37. Informacje o pomiotach POWIAZANYCH .....cccueiiuiiiiiiiiiiiee e e e e 103
37.1. Jednostka dominujaca cale] GIUPY.....ccceevveriiriiiiiiiiceee e s 104
37.2. JEANOStKA STOWATZYSZOMNA ....veeueiiiiitietieri ettt ettt sttt et e sbe e sae e sat e sabe s bt e b e e bt e smeesmeeemeeenreenneens 104
37.3. Wspdlne przedsiewzigcie, w ktorym Grupa jest WSPOINIKIEM .......oevveerieriiniiiiiiiieeeeeesee e 104
37.4. Warunki transakcji z podmiotami POWIGZANYM........cecueeriereiriieiieieenieesee sttt see st seeennee s 104
37.5. Pozyczka udzielona czZIonkowi Zarzadu .............coocieiiiiiiiniiiiiiic e e 104
37.6. Inne transakcje z udzialem cztonkOw Zarzadu ...........ccoooieviiiiiiiiiii e 104
37.7. Wynagrodzenie wyzszej kadry KieroWniCZe] GIUPY......ccovereereirriiesiienieenee sttt siee et snee s 105
38. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
FINANSOWYCH ..ttt e bt e b e s bt e e st et e e bt e b e e she e saeesabe s be e b e e bt e nneesmeeemeeenseenteens 106
39.  Celei zasady zarzgdzania ryzykiem finAnSOWYIM.........cocuiiviieiieniiiiieiie et s s 106
39.1. RYZYKO SLOPY PIOCENIOWE] ... .eeriviiriitierieiiiecte sttt sttt nn e s re e saee s sane e 107
39.2. RYZYKO WAlULOWE. ....eeiiiiiiiiiiee et e sane e 107
39.3. RYZYKO CEN LOWATOW ...cuiiiiiiiiiiiecteeteet ettt ettt st sttt b e s bt e sme e st e et e et e et e e sbeesaeesanesaneeane 108
39.4. RYZYKO KI@AYLOWE .c.neeeniieiieiieeieeee ettt st st st sttt b e bt s s st et e et e et e sbeesaeesanesaneeane 108
39.5. Ryzyko zZwigzane Z PYYNNOSCIG ....cocveeiiiiiiieiiiiiece ettt ettt s e 109
40. INSruUMENtY fINANSOWE ....coviiiiiiiiiiii ettt et esn e s r e san e e sane e 109
40.1. Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentOw finanSOwych .........occevvevviniiiiiinienicncnecc e 109
40.2. ZADCZPICCZEIIA. ...e.uveeuteeniieniee it ettt et eb et e et sae et e et e s bt e sheesaeesabe st e e bt e bt e e bt e ebe e e ae e e et e e bt et e e nheenheenanesaneeane 110
40.2.1. Zabezpieczenia przeptywOw SrodKOW PI€NICZNYCH ...cccueeiuieiiiiiiiiiieiieeeee e 110
40.2.2. Zabezpieczenia WartOSCl SOAZIWE]......cueereereerieriiirieeieesieeiee sttt ettt st sar e st e bt e bt e sneesmeeeaeeeseenneens 110
41. Struktura ZatrudNIENIa .....cc.veevieiieie ettt e sene e 111
42. Zarz3dzanie Kapitatem ......coeeviiiiiiiicie e e 111
43.  Zdarzenia nastgpujgce po dnitl BilanSOWYIM ..c..ccoeiriiiiiiieiiiiieiieie ettt e ee e 112



GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)
Wybrane skonsolidowane dane finansowe
0d 01-01 do | od 01-01 do | od 01-01 do | od 01-01 do
31-12-2017 31-12-2016 | 31-12-2017 31-12-2016
tys. PLN tys. EUR
Rachunek zyskow i strat
Przychody ze sprzedazy 260 482 106 713 61 168 24 388
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 15 009 8737 3525 1997
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 511 21283 3877 4 864
Zysk (strata) netto 7987 20 366 1875 4654
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego 6 200 18 200 1456 4159
Zysk na akcjg (PLN) 0,08 0,28 0,10 0,06
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 0,08 0,28 0,10 0,06
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2585 4,3757
Rachunek przeptywow pieniginych
Srodki pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej - 567 13132 -133 3001
Srodki pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -25425 -16 117 -5970 -3 683
Srodki pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowej 23043 3140 5411 718
Zmiana netto stanu §rodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentéw -2 949 155 -692 35
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2585 4,3757
31-12-2017 31-12-2016 | 31-12-2017 | 31-12-2016
tys. PLN tys. EUR
Bilans
Aktywa 454713 392 879 109 020 88 806
Zobowigzania dlugoterminowe 115279 87 040 27 639 19 674
Zobowigzania krétkoterminowe 125931 83 057 30 193 18774
Kapitat wtasny 213 503 222782 51189 50358
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 188 635 171 444 45 226 38753
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,1709 4,4240

Pozycje dotyczace rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdéw pienieznych przeliczono wg kursu

stanowigcego Srednig arytmetyczng srednich kurséw ogtaszanych przez NBP obowigzujacych na ostatni

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

01 stycznia do 31 grudnia 2017 roku: 1 euro = 4,2585
01 stycznia do 31 grudnia 2016 roku: 1 euro = 4,3757

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

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

31 grudnia 2017 roku: 1 euro = 4,1709

31grudnia 2016 roku: 1 euro = 4,4240




GRUPA KAPITALOWA

immoasiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

- od 01-01 do | od 01-01 do
31-12-2017 | 31-12-2016
Dxziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 10 260 482 106 713
Przychody ze sprzedazy produktéw 196 954 59267
Przychody ze sprzedazy ustug 59 348 42797
Przychody ze sprzedazy towaréw i materialow 4180 4 649
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty: 10
Przemyst 173 811 37133
Hotelarstwo 44 035 34130
Konsulting budowlany i Developing 8 690 25014
Najem aktywow 10 862 7779
Budownictwo przemystowe 19 994
Pozostate 3091 2 656
Koszt whasny sprzedazy 10 198 926 82 324
Koszt sprzedanych produktow 157 303 42228
Koszt sprzedanych ustug 37 854 30983
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 3769 9113
Koszt wlasny sprzedazy w podziale na segmenty: 10
Przemyst 133 184 28 684
Hotelarstwo 30 668 23992
Konsulting budowlany i Developing 6788 21 861
Najem aktywow 5 668 4 841
Budownictwo przemystowe 17 759
Pozostate 4858 2947
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 10 61 556 24 389
Koszty sprzedazy 17 889 4005
Koszty ogélnego zarzadu 28 511 15 885
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 10 15155 4 498
Pozostate przychody operacyjne 11.1 3174 4 629
Pozostate koszty operacyjne 11.2 3349 390
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 29 0
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 15 009 8737
Przychody finansowe 11.3 299 1869
Koszty finansowe 11.4 5043 10751
Zysk z okazyjnego nabycia 36.1 6246 21428
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 511 21 283
Podatek dochodowy 12 8525 917
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 7 987 20 366
Zysk (strata) netto 7 987 20 366
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 6200 18 200
- podmiotom niekontrolujagcym 1786 2 166
Podstawowy zysk na akcje 0,08 0,28
Rozwodniony zysk na akcje 0,08 0,28




Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

GRUPA KAPITALOWA

immoasiLe

Skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodéw

od 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Zysk (strata) netto 7 987 20 366

Nota

Inne catkowite dochody

Pozycje podlegajace przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych
okresach sprawozdawczych
- wycena aktywdéw dostepnych do sprzedazy (w tym akcji Projprzem 7
MAKRUM S.A. na moment objecia kontroli)
- odroczony podatek dochodowy odnoszacy si¢ do innych dochodéw

-498 18

catkowitych -4

Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za granica -498 -40
Pozycje nie podlegajace przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych

1548 0

okresach sprawozdawczych

- reklasyfikacja gruntu z rzeczowych aktywow trwatych na nieruchomosci 18 1911

inwestycyjne i przeszacowanie do wartosci godziwej

- odroczony podatek dochodowy odnoszacy si¢ do innych dochodéw 2363

catkowitych

Inne catkowite dochody po opodatkowaniu 1050 18 315

Calkowite dochody 9037 20 384




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa nota 31-12-2017 31-12-2016
Aktywa trwate

Aktywa niematerialne 20 2958 3517
Rzeczowe aktywa trwate, w tym: 16 157 193 152 666
Nieruchomosci hotelowe 114 969 92 612
Istotne aktywa segmentu przemystowego 38 161 47 597
Pozostate 4063 12 456
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 18 117 106 112921
Grunty inwestycyjne 37 675 41037
Nieruchomosci komercyjne 79 430 71 884
Naleznosci i pozyczki 21,24 4263 3516
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 3 130
Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 30.1 35 29
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 12.2 10 668 10 455
Aktywa trwale 292 226 283 234

Aktywa obrotowe
Zapasy, w tym: 23 79 481 52 800
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 42 400 11705
Lokale mieszkalne dostepne do sprzedazy 997 3 879
Pozostate zapasy 36 084 37215
Naleznosci z tytulu umoéw o ustuge budowlang 25 9111 1910
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 24 58 855 41 793
Pochodne instrumenty finansowe 39.2 412 9
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 26 4049 874
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 144 437
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 26 8872 11822
Aktywa obrotowe 162 486 109 645
Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy 19 1561 0
Aktywa razem 454713 392 879




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Pasywa nota 31-12-2017 31-12-2016
Kapital witasny
Kapital podstawowy 27 18 841 18 841
Akcje wlasne (-) 0
Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 27.2 103 711 103711
Réznice kursowe z przeliczenia 219 -40
Pozostate kapitaty 273 6243 4696
Zyski zatrzymane: 60 059 44 236
- zysk (strata) z lat ubiegtych 53 858 26 036
- zysk (strata) netto 6200 18 200
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 188 635 171 444
Udziaty niedajace kontroli 27.5 24 868 51339
Kapital wlasny 27 213 503 222782
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 28 91 136 62218
Finansujgce budowe blokéw mieszkalnych 15 806 0
Finansujgce nieruchomosci 73 133 59 952
Finansujgce przemyst 2266
Pozostate 5804 0
Leasing finansowy 17 3872 5583
Pochodne instrumenty finansowe 1326 1734
Pozostate zobowiazania 2 006 1633
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12.2 16418 14762
Zobowigzania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 22 424 460
Pozostate rezerwy diugoterminowe 29 64 0
Dtugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 30 33 650
Zobowiazania dtugoterminowe 115279 87 040
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 30.1 58 289 37925
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego 12 1693 789
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 28 34209 29 194
Finansujgce nieruchomosci 5 464 5534
Finansujgce przemyst 17 081 14 245
Pozostate 8 057 9415
Leasing finansowy 17 2570 3444
Zobowigzanie z tytulu uméw o ustuge budowlana 24 1020 129
Zobowiazania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 22 7205 6716
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 29 4326 2999
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 30 16 620 1861
Zobowiazania krétkoterminowe 125931 83 057
Zobowiazania razem 241210 170 097
Pasywa razem 454713 392 879
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GRUPA KAPITALOWA

immoasiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

(w tysigcach PLN)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pieni¢znych

| nota 0d 01-01 do 31-12-2017 | od 01-01 do 31-12-2016
Przeptywy srodkow pienieinych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 511 21283
Korekty:
Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 16 8383 5857
Odpisy aktualizujace rzeczowe aktywa trwate 16 834 0
Amortyzacja aktywéw niematerialnych 20 683 230
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 18 -1 646 -1 667
Zmiana wartoéci godziwej aktywéw (zobowiazan) finansowych wycenianych przez
rachunek zyskow i strat 0 -319
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywéw finansowych 0 -34
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych -863 -1 138
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz instrumenty pochodne) -29 -20
Zyski (straty) z tytutu r6znic kursowych -976 164
Koszty odsetek 4096 3046
Przychody z odsetek i dywidend =71 -88
Zysk z okazyjnego nabycia 36 -6 246 -21 428
Inne korekty -587 516
Korekty razem 3580 -14 881
Zmiana stanu zapasow 31 -20 352 3094
Zmiana stanu nalezno$ci 31 -17 706 2897
Zmiana stanu zobowigzan 31 20 107 -677
Zmiana stanu rezerw i rozliczen mi¢dzyokresowych 31 12 463 -853
Zmiana stanu naleznosci z tytulu uméw budowlanych 31 -6 311 4186
Zmiany w kapitale obrotowym -11 798 8 646
Zaptacone odsetki z dziatalnosci operacyjnej -265 -17
Zaptacony podatek dochodowy -8 596 -1899
Srodki pienieine netto z dziatalnosci operacyjnej -567 13132
Przeplywy srodkow pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie aktywow niematerialnych 20 -108 -228
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych 16 -3 880 -1821
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych (w tym gt. Sprzedaz ZCPu) 16 17773 0
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 18 -12 766 -7 063
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 18 3106 2400
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 36.1 -32808 -18 345
Wplywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 36.2 3142 0
Otrzymane splaty pozyczek udzielonych 62 5509
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywéw finansowych 0 3274
Otrzymane odsetki 55 157
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnos$ci inwestycyjnej 225 425 16 117
Przeplywy srodkow pieniginych z dziatalnosci finansowej
Wptywy netto z tytutu sprzedazy akcji wtasnych 0 2584
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 0 6 250
Wplyw z tytutu leasingu zwrotnego 0 6 596
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw warto§ciowych 0 4 000
Wykup dtuznych papieréw warto§ciowych 0 -4 000
Wplywy z tytulu zaciagnigcia kredytéw i pozyczek 28 62 934 37767
Sptaty kredytéw i pozyczek 28 -29 000 -37 310
Splata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 17 -2585 -5 629
Odsetki zaptacone -3783 -3 475
Dywidendy wyptacone 15 -4 522 -3 643
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej 23043 3140
Zmiana netto stanu $rodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentéw -2.949 155
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 11 821 11 666
Zmiana stanu z tytulu réznic kursowych 0 226
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 8 872 11 821
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE

GRUPA KAPITALOWA . . .
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)
Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Kapitat ze .
. . Udziaty .
nota Kapitat Akcje wlasne sp.rzedazy . Neurilse Pozostate Zyski niedajace 1Kap 1
odstawowy (-) & Qo] || I kapitaty zatrzymane Rl kontroli wiasny razem
p ich warto$ci | przeliczenia
nominalnej
Saldo na dzien 01.01.2017 roku 18 841 0 103 711 -40 4 696 44 236 171 444 51339 222782
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01-01 do 31-12-2017
Dywidenda zaptacona -4.522 -4 522 -4.522
Zmlana stru.ktury grupy kapitatowej (transakcje z podmiotami P 14 144 14 144 27939 -13 795
niekontrolujgcymi)
Razem transakcje z wlascicielami 0 0 0 0 0 9 622 9 622 -27 939 -18 317
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2017 roku 6200 6200 1786 7987
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01.01 do
31.12.2017roku -179 1548 1369 -319 1 050
Calkowity dochéd za okres od 01-01 do 31-12-2017 0 0 0 -179 1548 6200 7 569 1468 9037
Saldo na dzien 31-12-2017 roku 18 841 0 103 711 -219 6244 60 058 188 635 24 868 213 503
Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitgl o Ré6zni ety Kapitat
G . . sprzedazy 6znice . e
Kapitat Akcje wlasne ke porme | e Pozqstaie Zyski Razem . Jql' whasny razem
podstawowy ) ] . R kapitaty zatrzymane ontroli
ich wartoéci | przeliczenia
nominalnej
Saldo na dzien 01.01.2016 roku 18 216 -1739 98 086 0 3794 29 679 148 036 0 148 036
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01-01 do 31-12-2016
Emisja akcji 625 5625 6250 6250
Dywidenda -3 643 -3 643 -3 643
Zmlana stqutury grupy kapitatowej (transakcje z podmiotami 0 49 173 49 173
niekontrolujacymi)
Razem transakcje z wlascicielami 625 0 5625 0 0 -3643 2 607 49173 51780
Zysk netto za okres od 01-01 do 31-12-2016 roku 18200 18 200 2166 20 366
igﬁlel catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01.01 do 31.12.2016 40 58 18 18
Catkowity dochéd za okres od 01-01 do 31-12-2016 0 0 0 -40 58 18200 18219 2166 20 384
Sprzedaz akcji wlasnych 0 1739 0 844 0 2583 0 2583
Saldo na dzien 31-12-2016 roku 18 841 0 103 711 -40 4 696 44 236 171 444 51339 222782




Grupa Kapitatowa IMMOBILE

SRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogélne

Grupa Kapitatowa IMMOBILE (Grupa-GKI) sktada si¢ ze spétki Grupa Kapitalowa Immobile S.A. z
siedzibg w Bydgoszczy ul. Fordonska 40 (jednostka dominujaca, Spotka) i jej spétek zaleznych. Roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 12 miesi¢gcy zakonczony dnia 31 grudnia

2017 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 12 miesigecy zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku.

Jednostka dominujaca jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod
numerem KRS 0000033561. Jednostce nadano numer statystyczny REGON 090549380.

Czas trwania jednostki dominujgcej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatania grupy jest:

— dziatalnos$¢ przemystowym,

— dziatalno$¢ hotelarska,

— dziatalnos$¢ developerska wraz z konsultingiem budowlanym,

— wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,

— budownictwo przemystowe.



GRUPA KAPITALOWA
@ ImmoBiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

(w tysigcach PLN)

2. Sklad Grupy

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

zalezne:

Procentowy udzial Grupy w kapitale

Jednostka Siedziba 31 grudnia 2017 | 31 grudnia 2016

Makrum Project Management Sp. z 0.0.* Bydgoszcz, Polska - 100,00%
Makrum Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Makrum Pomerania Sp. z o0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Focus Hotels S.A. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Focus Hotels 1 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% -
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Makrum Development Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Crismo Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Halifax P Sp. z o0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Attila Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Aronn Sp. z o0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Binkie Sp. z o0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Carnaval Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Cezaro Sp. 7 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Hotel 1 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Nobles Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Staten Company Ltd. Cypr 0,00% 100,00%
Modulo Parking Sp. z o.o. Bydgoszcz, Polska 65,73% 100,00%
?gg{gggnﬁ%}?g glggf SSI:F.‘ZZ(:).'(?.‘) Bydgoszcz, Polska 65,73% 100,00%
CDI 1 Sp. z o0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 2 Sp. z o0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 3 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI4 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% -
Konsultanci Budowlani Poznan Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% -
Food2go Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
GKI Development GmbH Berlin, Niemcy 100,00% 100,00%
CDI Nieruchomos$ci Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Kuchet Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Projprzem MAKRUM S.A. ** Bydgoszcz, Polska 65,73% 47,64%
PROMStahl Polska Sp. z o.0. Koronowo, Polska 65,73% 47,64%
PROMStahl GmbH Gehrden, Niemcy 65,73% 47,64%
PROMStahl Yiikleme ve Endiistriyel Kap1 .

Sistemleri Sanayi ve Ticaret Limit}éd Sirlfeti*** Stambut, Turcja 65,73% 47,64%
IFP Transylvania S.R.L Bukareszt, Rumunia 100,00% -

* Nastapilo polacznie ze sp6tka Projprzem MAKRUM S.A.
** Spotka PROJPRZEM S.A. w wyniku transakcji potaczenia ze spétka MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. zmienita nazwe na

Projprzem MAKRUM S.A.

**%Spotka jest w trakcie procesu likwidacji, w ocenie Zarzadu nie determinuje to powstania dziatalno$ci zaniechanej w jakimkolwiek

segmencie operacyjnym.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE

SRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

W okresie 12 miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2017 roku mialy miejsce nastgpujace zmiany w sktadzie

Grupy w stosunku do 31 grudnia 2016 roku:

W dniu 2 stycznia 2017r. spétka zalezna Projprzem MAKRUM S.A. zawarla ze sp6tka dominujacag umowe
zbycia udzialéw, na podstawie ktorej Projprzem MAKRUM S.A. nabyt wszystkie 1 000 udziatéw w spéice
Hotel 3 GKI Sp. z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy za cene 0,50 ztotych za jeden udziat tj. acznie 500 zt. W
dniu 3 lutego 2017 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana brzmienia firmy Spoétki na: Projprzem
Budownictwo Sp. z o.0.

Projprzem MAKRUM S.A. umozliwi realizacj¢ dziatalnosci budowlanej w spdice zaleznej poprzez
dotychczasowa kadre specjalistow Projprzem MAKRUM S.A. oraz nowych pracownikéw wywodzacych si¢
z wiodacych w Polsce podmiotéw z sektora budowlanego.

PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. ma siedzibe w Bydgoszczy oraz oddziat w Poznaniu.

W lutym 2017 roku zostaty zarejestrowane spoétki zalezne od CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.o0.,
utworzone w celu realizacji kolejnych etapéw Platanowego Parku: CDI 4 Sp. z o.0., CDI 5 Sp. z o.0.
1 CDI 6 Sp. z 0.0. W spétkach tych wspdlnikami sa CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. (99%) oraz CDI
Nieruchomosci (1%). W pazdzierniku 2017 roku dokonano zmiany nazwy sp6tki CDI 5 Sp. z o.0. na
Konsultanci Budowlani Poznan Sp. z 0.0. oraz CDI 6 Sp. z 0.0. na Konsultanci Budowlani Warszawa Sp. z
0.0. Nastepnie dnia 30 listopada 2017 roku sp6tki CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o0.0. oraz CDI
Nieruchomosci sprzedaly swoje udziaty w spétce Konsultanci Budowlani Warszawa Sp. z 0.0. W zwigzku

z ujemng wartoscig aktywow netto kwota transakcji zostata ustalona na 52 PLN.

W dniu 23.03.2017 r., jednostka dominujgca zawarta ze spétka zalezng Projprzem Makrum S.A. umowe
sprzedazy udzialéw, na podstawie ktorej jednostka dominujgca sprzedata wszystkie 23 716 udziaty w spoétce
Makrum Project Management Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy za ceng 1.308 zt za jeden udziat, tj.
facznie 30 066 tys. PLN. Na dzien sprzedazy spétka Makrum Project Management Sp. z 0.0. posiadata
100% udzialéw w spétce Makrum Sp. z 0.0. Szczegdtowy opis znajduje si¢ w nocie 27.7 Udziaty niedajace

kontroli.

W dniu 31.03.2017 r. Kuchet Sp. z o.0. (dalej Kupujaca) zawarla ostateczng umowe zbycia udzialéw w
spotce pod firmg Przedsiebiorstwo Hotelowe Majewicz Sp. z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy (dalej Spétka),
na podstawie ktorej Kupujaca nabyta 100% udzialéw w Spoétce. Szczegbétowy opis znajduje si¢ w nocie

36.1 Nabycie jednostek.

W dniu 11.04.2017 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spoéitki podjeto uchwale o zmianie nazwy
Przedsi¢gbiorstwo Hotelowe Majewicz Sp. z 0.0. na FOCUS Hotels 1 Sp. z 0.0. Zmiana nazwy zostala

zarejestrowana w dniu 01.06.2017 r.
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SRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

W dniu 19.07.2017 r. FOCUS Hotels S.A. nabyta od Kuchet Sp. o0.0. 4 625 udzialéw w spétce FOCUS
Hotels 1 Sp. z o.0.

W okresie sprawozdawczym nastgpity dalsze nabycia akcji spétki Projprzem MAKRUM S.A. Transakcje
te doprowadzita do zwigkszenia udzialu w kapitale podstawowym z 47,64% do 65,73%.

W dniu 15 listopada 2017 roku zostala zarejestrowana spétka IFP Transylvania S.R.L. (Rumunia), w ktorej
jednostka Spétka oraz jej podmioty zalezne PROJPRZEM MAKRUM S.A. oraz FOCUS HOTELS S.A.
objetly tacznie 100% udziatow.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku udzialy nie zostaly optacone, a Spotka nie rozpoczeta dziatalnosci

operacyjne;j.

W dniu 29 listopada 2017 r. jednostka dominujaca dokonata ptatnosci z tytutu podwyzszenia kapitatu
zaktadowego sp6tki Modulo Parking Sp. z 0.0. w kwocie 1.700 tys. PLN. Wartos¢ kapitalu zaktadowego po
podwyzszeniu wyniosta 1.750 tys. PLN (35.000 udziatléw o warto$ci nominalnej 50 PLN kazdy). Z kolei
dnia 21 grudnia 2017 r. jednostka dominujgca sprzedata posiadane udzialy Modulo Parking Sp. z 0.0. sp6tce
PROMstahl Polska Sp. z 0.0. za kwotg 10,5 tys. PLN. Umowa sprzedazy zawierata cen¢ warunkowg 332
tys. PLN. Warunki sprzedazy zostaly zrealizowane, zatem 1t3gczna warto$¢ sprzedazy udzialtéw Modulo

Parking Sp. z 0.0. wyniosta 342 tys. PLN.

W dniu 1 grudnia 2017 roku jednostka zalezna Projprzem Makrum S.A. polaczyla si¢ ze spotka zalezng
Makrum Project Management Sp. z 0.0. Potaczenie spétek nastgpito w trybie przewidzianym w art. 492 § 1
pkt 1) ksh, art. 515 §1 oraz art. 516 §1 ksh w zwigzku art. 516 § 6 ksh poprzez przeniesienie catego majatku

spoiki przejmowanej na spétke przejmujaca.

W dniu 7 grudnia 2017 r. jednostka dominujgca dokonata platnosci z tytutu podwyzszenia kapitatu
zaktadowego spotki STATEN Company Ltd w kwocie 475 tys. PLN, z kolei dnia 21 grudnia 2017 r.
jednostka dominujaca sprzedata wszystkie posiadane udzialy spétki STATEN Company Ltd spétce Cezex
Limited za kwote 3 tys. EUR (7.000 udziatéw).

Platnosci z tytutu podwyzszenia kapitatu w spétce Modulo Parking Sp. z 0.0. oraz STATEN Company Ltd
opisane w powyzszych punktach miaty na celu sptate pozyczek otrzymanych od jednostki dominujgcej oraz
doprowadzenia przed sprzedazg udziatéw do sytuacji w ktérej aktywa netto tych spétek beda dodatnie, co

bylo wymogiem podmiotéw nabywajacych udziaty.
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W dniu 22.12.2017 roku Projprzem Makrum SA zawarla umowe¢ zbycia 100% udzialéw w
MAKRUM Sp. z 0.0. na rzecz CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. Cena transakcji sprzedazy zostata

ustalona na bazie dokonanej wyceny i wyniosta 623 tys. zi.

3. Sklad Zarzadu jednostki dominujacej

W sktad Zarzadu jednostki dominujacej na 31 grudnia 2017 roku wchodzili:
Rafat Jerzy - Prezes Zarzadu

Stawomir Winiecki - Wiceprezes Zarzadu

Piotr Fortuna - Czlonek Zarzadu

W ciagu okresu sprawozdawczego i do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego sktad Zarzadu Spoéiki nie zmienit sie.

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

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

24 kwietnia 2018 roku.

S. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy wymaga od Zarzadu jednostki
dominujacej osadéw, szacunkéw oraz zatozen, ktére maja wplyw na prezentowane przychody, koszty,
aktywa 1 zobowigzania 1 powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzan warunkowych.
Niepewnos¢ co do tych zatozen i szacunkéw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych

aktywdéw i zobowigzan w przysztosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowos$ci Zarzad dokonat nast¢pujacych osadéw, ktére maja

najwigkszy wplyw na przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i zobowigzan.

17



Grupa Kapitatowa IMMOBILE

SRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

Klasyfikacja umow leasingowych

Grupa dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu o ocene¢, w jakim
zakresie ryzyko i pozytki z tytutu posiadania przedmiotu leasingu przypadaja w udziale leasingodawcy, a w

jakim leasingobiorcy. Ocena ta opiera si¢ na tresci ekonomicznej kazdej transakcji.
Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny
niezaleznych rzeczoznawcow majatkowych oraz witasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych
parametrow istotnie wplywajacych na warto$¢, zgodnie z przyjeta politykag wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych.

Wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych wedtug stanu na 31 grudnia 2017 roku wraz ze zmiang w stosunku

do 31 grudnia 2016 roku zostata przedstawiona w nocie nr 18.
Utrata wartosci aktywow trwatych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny przestanek utraty wartosci sktadnikéw majatku trwatego.
Poprzez przestanki utraty warto$ci rozumie si¢ zdarzenia wskazujace, iz moglo nastagpi¢ obnizenie
mozliwych przysztych oczekiwanych przeptywoéw pienieznych ze sktadnika aktywow trwatych. W

przypadku zidentyfikowania przestanek
utraty wartosci danego sktadnika aktywow ustalana jest jego warto$¢ odzyskiwalna.
Ujmowanie przychodow ze sprzedazy

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

dokonywany jest w oparciu o czas trwania kontraktu oraz jego ekonomiczng charakterystyke.
Nabycie jednostek gospodarczych

Grupa dokonuje, w przypadku specyficznych transakcji nabycia grupy aktywéw trwatych, w tym w
polaczeniu z nabycie powigzanych z tymi aktywami udzialéw w podmiotach gospodarczych, osadu czy
nabywane s3 aktywa czy cate przedsigbiorstwo (caty biznes). W roku 2017 taki osad zostal zastosowany w

odniesieniu do nabycia biznesu Hotelu Pod Ortem w Bydgoszczy, co zostalo ujawnione w nocie 36.1.
Odpis aktualizujgcy naleznosci

Naleznosci ujmowane sa i wykazywane w kwotach pierwotnie zafakturowanych, z uwzglgdnieniem

odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci. Odpisy na naleznosci watpliwe szacowane s3 w momencie,
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gdy $ciggniecie pelnej kwoty naleznosci przestalo by¢ prawdopodobne. Szczegoéty dotyczace dokonanych

odpiséw aktualizujacych jak réwniez przyjetych zatozen zostaly przedstawione w nocie 24.
Utrata wartosci aktywow trwatych

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

zidentyfikowania przestanek utraty wartosci Grupa robi test i ustala warto$¢ odzyskiwalna.
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Grupa dokonuje osady co do dalszego ekonomicznego przeznaczenia aktywow trwalych. W przypadku
uznania, iz dane aktywa zostang wystawione na sprzedaz, Grupa dokonuje ich reklasyfikacji do pozycji
aktywa trwate dostepne do sprzedazy, dokonujac jednoczesnie osadu czy prawdopodobna do uzyskania cena

sprzedazy nie przekracza bilansowej wartosci danego aktywa trwalego.

5.2. Niepewno$¢ szacunkow i zalozen

Ponizej oméwiono podstawowe zalozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrddia niepewnosci
wystepujace na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczgcej korekty wartosci
bilansowych aktywdéw i zobowigzan w nastepnym okresie finansowym. Grupa przyjeta zalozenia i1 szacunki
na temat przyszilo$ci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania sprawozdania finansowego.
Wystepujace zatozenia i szacunki mogg ulec zmianie na skutek wydarzen w przysztosci wynikajacych ze
zmian rynkowych lub zmian niebedacych pod kontrolg Grupy. Takie zmiany sg odzwierciedlane w

szacunkach lub zatozeniach w chwili wystgpienia.
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa dokonuje wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych
rzeczoznawcoéw majatkowych, wlasny osad, ktéry podlega niepewnosci ze wzglgdu na zmiany parametrow
rynkowych gtéwnie takich jak mozliwe do uzyskania stawki najmu, wartosci rynkowe nieruchomosci o

zblizonym potencjale i/lub stop kapitalizacji.
Wycena rezerw z tytutu Swiadczen pracowniczych
Rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych zostaty oszacowane za pomocg metod aktuarialnych.

Przyjeta na koniec 2016 roku metodologia w okresie sprawozdawczym nie ulegla zmianie, zmienily si¢
natomiast niektére wskazniki finansowe bedace podstawa szacunkéw. Jak zaprezentowano w nocie 30,
stopa dyskonta byla na takim samym poziomie jak w roku poprzednim (2,5%), przyj¢to zerowy

przewidywany wskaznik inflacji, podobnie jak w 2016 roku a przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen
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zostala ustalona na poziomie 7,6%, czyli o 3,5% wigcej niz rok wczes$niej. Pozostaly $redni okres

zatrudnienia nie zmienit sig.
Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Wartos¢ sktadnika aktywow z tytulu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy, a w
przypadku, gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie beda wystarczajace dla realizacji sktadnika

aktywow lub jego czesci, nastepuje jego odpis.

Grupa rozpoznata sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci
zostanie osiggnigty zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Analiza odzyskiwalnos$ci aktywa z
tytutu podatku odroczonego oparta jest na projekcji wyniku podatkowego w kolejnych okresach. W ocenie
Zarzadu ujecie tego aktywa jest prawidtowe, poniewaz jego wykorzystanie zostalo uprawdopodobnione.

Przyjete zatozenia Zarzad uwaza za w petni uzasadnione i nieobarczone znacznym ryzykiem.
Szczegdtowe informacje w tym obszarze zawiera nota 12.2.
Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych

Wartos¢ godziwa instrumentéw finansowych, dla ktérych nie istnieje aktywny rynek ustala si¢
wykorzystujac odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zalozen Grupa kieruje
si¢ profesjonalnym osgdem. Sposéb ustalenia wartosci godziwej poszczegdlnych instrumentéw finansowych

zostal przedstawiony w nocie 40.
Ujmowanie przychodow

Grupa stosuje metod¢ procentowego zaawansowania prac przy rozliczaniu kontraktéw dtugoterminowych.
Stosowanie tej metody wymaga od Grupy szacowania proporcji dotychczas wykonanych prac do catosci
ustug do wykonania. Gdyby szacunek tacznych kosztow realizacji kontraktéw wzrdst o 10%, w stosunku do
oszacowania Grupy, kwota przychodu oraz dochodu zostataby zmniejszona o okoto 1 080 tys. PLN.

Informacja na temat uméw o ustugi budowlane zostata zawarta w nocie nr 25.
Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznos$ci sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz aktywow niematerialnych. Grupa corocznie

dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkéw.
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Niepewnos¢ zwigzana z utworzonymi rezerwami

Grupa tworzy rezerwy na prawdopodobne zobowigzania, ktére jest w stanie w sposéb wiarygodny
oszacowa¢ w tym rezerwy na naprawy gwarancyjne, ktére sg tworzone w nastgpstwie oszacowania
spodziewanych 1 mozliwych do oszacowania kosztow napraw, prac i robot gwarancyjnych zwigzanych ze

sprzedanymi wyrobami i §wiadczonymi ustugami.
Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

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

podatkowych poszczegdlnych transakcji.

Klauzulg GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen 1

porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

6. Podstawa sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, instrumentéw pochodnych, aktywow

finansowych dostepnych do sprzedazy, ktore sa wyceniane wedlug wartosci godziwe;.

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (PLN), a wszystkie

wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sa w tysigcach PLN.
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Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci. Na
dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, nie stwierdza si¢ istnienia okoliczno$ci

wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spétki Grupy.

6.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSF”) zatwierdzonymi przez UE (,,MSSF UE”). Na dzieh zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage toczacy si¢ w UE proces wprowadzania MSSF,

MSSF majace zastosowanie do tego sprawozdania finansowego nie r6znig si¢ od MSSF UE.

MSSF UE obejmuja standardy 1 interpretacje zaakceptowane przez Rad¢ Migedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,,RMSR”).

6.2. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy zostaly przedstawione w PLN, ktére sg rowniez walutg
funkcjonalng jednostki dominujacej. Dla kazdej z jednostek zaleznych ustalana jest waluta funkcjonalna i

aktywa oraz zobowigzania danej jednostki sg mierzone w tej walucie funkcjonalne;.

7. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego s3 spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku, za wyjatkiem przedstawionych ponizej.
Ponizsze zmiany do MSSF, zostaly zastosowane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
zgodnie z ich datg wejscia w zycie, jednak nie mialy one istotnego wptywu na zaprezentowane i ujawnione

informacje finansowe lub nie miaty zastosowania do transakcji zawieranych przez Grupg:

— Zmiany do MSR 12 Ujmowanie aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego w odniesieniu
do niezrealizowanych strat
Zmiany doprecyzowuja kwestie zwigzane z powstawaniem ujemnych réznic przejSciowych w
przypadku instrumentéw dluznych wycenianych wedlug warto$ci godziwej, oszacowaniem
prawdopodobnego przysziego dochodu do opodatkowania oraz oceng, czy wypracowany dochdd
pozwoli na zrealizowanie ujemnych rdéznic przejSciowych. Zmiany majg zastosowanie
retrospektywne.
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— Zmiany do MSR 7 Inicjatywa dotyczgca ujawniania informacji
Zmiany zobowiazuja jednostke do ujawnienia informacji, ktére umozliwiaja uzytkownikom
sprawozdan finansowych ocen¢ zmian zobowigzan wynikajacych z dziatalnosci finansowej. Nie

jest wymagane przedstawienie informacji porownawczych za poprzednie okresy.

— Zmiany MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udziatow w innych jednostkach bedace czegscig
Zmian wynikajgcych z przegladu MSSF 2014-2016
Zmiany doprecyzowuja, ze wymogi okreslone w standardzie maja zastosowanie takze do
udziatéw jednostki w jednostkach zaleznych, wspdlnych ustaleniach umownych (tj. wspélnych
dziataniach lub wspdlnych przedsigwzieciach), jednostkach stowarzyszonych lub jednostkach
strukturyzowanych niepodlegajacych konsolidacji, ktére zostaty sklasyfikowane (lub wiaczone
do grupy do zbycia, ktéra zostata sklasyfikowana) jako przeznaczone do sprzedazy lub jako
dziatalnos¢ zaniechana zgodnie z MSSF 5 Aktywa trwatle przeznaczone do sprzedazy oraz

dziatalnos¢ zaniechana.

Grupa nie zdecydowata si¢ na wczesniejsze zastosowanie zadnego innego standardu, interpretacji lub
zmiany, ktére zostaly opublikowane, lecz dotychczas nie weszty w zycie w $Swietle przepiséw Unii

Europejskie;.

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

Nastegpujace standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéow

Rachunkowosci, jednak nie weszly jeszcze w zycie:

— MSSF 9 Instrumenty Finansowe (opublikowano dnia 24 lipca 2014 roku) — majacy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub p6znie;j,

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

— MSSF 15 Przychody z uméw z klientami (opublikowano dnia 28 maja 2014 roku), obejmujacy
zmiany do MSSF 15 Data wejscia w zycie MSSF 15 (opublikowano dnia 11 wrze$nia 2015 roku) —
majacy zastosowanie dla okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub

pozniej,
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Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomigdzy inwestorem
a jego jednostka stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzigciem (opublikowano dnia 11 wrze$nia
2014 roku) — prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaly przez UE odlozone
bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony,

MSSF 16 Leasing (opublikowano dnia 13 stycznia 2016 roku) - majacy zastosowanie dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej,

Zmiany do MSSF 4 Stosowanie MSSF 9 Instrumenty finansowe facznie z MSSF 4 Umowy
ubezpieczeniowe (opublikowano 12 wrzesnia 2016 roku) - majace zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej,

Wyjasnienia do MSSF 15 Przychody z uméw z klientami (opublikowano dnia 12 kwietnia 2016
roku) — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku
lub p6zniej,

Zmiany do MSSF 2 Klasyfikacja i wycena transakcji ptatnosci na bazie akcji (opublikowano dnia
20 czerwca 2016 roku) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia
1 stycznia 2018 roku lub pdzniej,

Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsigwzigciach
bedace czgscia Zmian wynikajacych z przegladu MSSF 2014-2016 (opublikowano dnia 8 grudnia
2016 roku) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018
roku lub pézniej,

Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczo$ci Finansowe;j
po raz pierwszy bedace czescig Zmian wynikajacych z przegladu MSSF 2014-2016 (opublikowano
dnia 8 grudnia 2016 roku) — majace zastosowanie dla okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia
1 stycznia 2018 roku lub pdzniej,

KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej i1 zaliczki (opublikowano dnia 8 grudnia 2016 roku) — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej,
Zmiany do MSR 40: Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnej (opublikowano dnia 8 grudnia 2016
roku) — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku
lub p6zniej,

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub p6znie;j,

KIMSF 23 Niepewnos$¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (opublikowano dnia

7 czerwca 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
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niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia
1 stycznia 2019 roku lub pdzniej,

— Zmiany do MSSF 9 Woczesniejsze splaty z ujemna rekompensata (opublikowano dnia
12 pazdziernika 2017 roku) — majace zastosowanie dla okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia
1 stycznia 2019 roku lub pdzniej,

— Zmiany do MSR 28 Udzialy dlugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsigwzieciach (opublikowano dnia 12 pazdziernika 2017 roku) — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub p6znie;j,

— Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2015-2017 (opublikowano dnia 12 grudnia 2017 roku) — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej,

— Zmiany do MSR 19 Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (opublikowano dnia 7 lutego
2018 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez
UE — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku
lub p6zniej,

— Zmiany do Odniesien do Zatozen Koncepcyjnych zawartych w Miedzynarodowych Standardach
Sprawozdawczosci Finansowej (opublikowano dnia 29 marca 2018 roku) — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla

okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2020 roku lub p6znie;j.

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

stosowania przez Uni¢ Europejska.

Grupa nie zdecydowata si¢ na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra

zostala opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie.

Analiza Zarzadu i wstgpna ocena wptywu nowych lub zmienionych standardéw na stosowane przez Grupe
zasady (polityki) rachunkowosci oraz przyszie sprawozdania finansowe obejmowata w szczeg6lnosci wptyw

nowych standardéw MSSF 9, 15 oraz 16.

MSSF 9 Instrumenty Finansowe - nowy standard MSSF 9 usuwa obecnie wyst¢pujace w MSR 39 kategorie
instrumentéw finansowych i klasyfikuje instrumenty jako wyceniane w wartosci godziwej (przez wynik

finansowy badz przez pozostate dochody catkowite) lub jako wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu.
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Standard ten wprowadza nowe podejscie do szacowania utraty wartosci, ktére bazuje na wyznaczaniu

oczekiwanych strat (z ang. expected loss),

Wdrozenie standardu MSSF 9

W lipcu 2014 roku Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata Miedzynarodowy
Standard Sprawozdawczosci Finansowej 9 Instrumenty finansowe (,MSSF 9”). MSSF 9 obejmuje trzy
aspekty zwigzane z instrumentami finansowymi: klasyfikacje i wycene, utrate¢ warto$ci oraz rachunkowos$¢
zabezpieczen. MSSF 9 obowigzuje dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018 roku i

pozniej, z mozliwoscig wezesniejszego zastosowania.

Grupa planuje zastosowa¢ MSSF 9 od dnia wejscia w zycie standardu, bez przeksztalcania danych

poréwnawczych.

W 2017 roku Grupa przeprowadzita szczegétowa ocen¢ wptywu wprowadzenia MSSF 9 na stosowane przez
Grupe zasady (polityke) rachunkowos$ci w odniesieniu do dziatalnosci Grupy lub jej wynikéw finansowych.
Niniejsza ocena jest oparta na aktualnie dostgpnych informacjach i moze podlega¢ zmianom wynikajagcym z
pozyskania racjonalnych i1 mozliwych do udokumentowania dodatkowych informacji w okresie, kiedy

Grupa zastosuje MSSF 9 po raz pierwszy.

Grupa nie spodziewa si¢ istotnego wptywu wprowadzenia MSSF 9 na sprawozdanie z sytuacji finansowej
oraz kapital wtasny, z wyjatkiem skutkéw zastosowania MSSF 9 w zakresie utraty wartosci. Grupa
spodziewa si¢ wzrostu odpiséw z tytutu utraty wartosci, z negatywnym wpltywem na kapitat wlasny, jak
omoéwiono ponizej. Ponadto, w wyniku zastosowania MSSF 9, zmieni si¢ klasyfikacja niektérych

instrumentéw finansowych.
a) Klasyfikacja i wycena

Grupa nie spodziewa si¢ istotnego wpltywu na sprawozdanie z sytuacji finansowej oraz kapitaty wtasne, w
zwiazku z zastosowaniem MSSF 9 w obszarze klasyfikacji i wyceny. Oczekuje si¢, ze wszystkie aktywa

finansowe wyceniane dotychczas w wartosci godziwej, dalej pozostang wyceniane w wartosci godziwe;j.

Grupa skorzysta z mozliwosci wyboru i w przypadku akcji/ udziatéw w spétkach nienotowanych, bedzie
ujmowac ich pdzniejsze zmiany wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, w zwigzku z czym

zastosowanie MSSF 9 nie bedzie mialo istotnego wptywu na wyniki finansowe Grupy.

Posiadane przez Grupg dtuzne papiery warto$ciowe (obligacje skarbowe oraz obligacje korporacyjne) beda
wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, poniewaz celem biznesowym Grupy jest

zaréwno otrzymywanie przeptywow pieni¢znych, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow finansowych.
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Naleznosci handlowe sg utrzymywane dla uzyskania przeplywéw pieni¢znych wynikajacych z umowy, a
Grupa nie sprzedaje naleznosci handlowych w ramach faktoringu — beda one nadal wyceniane w
zamortyzowanym koszcie przez wynik finansowy. Grupa korzysta z praktycznego zwolnienia i dla

naleznos$ci handlowych ponizej 12 miesi¢cy nie identyfikuje istotnych elementéw finansowania.
b) Utrata wartos$ci

Zgodnie z MSSF 9 jednostka wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej
12-miesigcznym oczekiwanym stratom kredytowym badz oczekiwanym stratom kredytowym w okresie
zycia instrumentu finansowego. W przypadku naleznosci z tytulu dostaw i ustug, Grupa zastosuje
uproszczone podejscie i wyceni odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie réwnej oczekiwanym

stratom kredytowym w catym okresie zycia z tytutu potencjalnej utraty wartosci.

Grupa ocenia, ze w zwigzku z charakterem naleznosci z tytutu dostaw i ustug, odpis z tytutu utraty wartosci
na dzien 31 grudnia 2017 roku wzrosnie o 1 060 tys. PLN wraz ze zwigzanym z tym wzrostem aktywa z

tytutu odroczonego podatku dochodowego o 201 tys. PLN.
c) Rachunkowos¢ zabezpieczen

Poniewaz MSSF 9 nie zmienia ogdlnych zasad funkcjonowania rachunkowos$ci zabezpieczen Grupy,

zastosowanie MSSF 9 nie begdzie mialo istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

Wdrozenie standardu MSSF 15

Miedzynarodowy Standard Sprawozdawczosci Finansowej 15 Przychody z uméw z klientami (,, MSSF 157),
ktory zostal wydany w maju 2014 roku, a nastepnie zmieniony w kwietniu 2016 roku ustanawia tzw. Model
Pieciu Krokéw rozpoznawania przychodéw wynikajacych z uméw z klientami. Zgodnie z MSSF 15
przychody ujmuje si¢ w kwocie wynagrodzenia, ktore — zgodnie z oczekiwaniem jednostki — przystuguje jej

w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug klientowi.

Nowy standard zastgpi wszystkie dotychczasowe wymogi dotyczace ujmowania przychodéw zgodnie z
MSSF. Standard ma zastosowanie w odniesieniu do rocznych okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych

si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku i pdzniej. Wczesniejsze stosowanie jest dozwolone.

Grupa ma prawo wyboru pelnego badz zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego, a przepisy

przejsciowe przewiduja pewne praktyczne rozwigzania.

Grupa planuje zastosowa¢ MSSF 15 od dnia wejscia w zycie standardu, z zastosowaniem petnego podejscia

retrospektywnego.
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a) Grupa prowadzi dziatalno$¢ w obszarze:
1. produkcji i montazu wlasnych, wystandaryzowanych, urzadzen stosowanych w technice

przetadunkowej (logistyce) jak: platformy przetadunkowe, uszczelnienie, odbojniki i naprowadzacze
(tacznie okreslane jako systemy przetadunkowe),

2. produkcji urzadzeh mechanicznych, zar6wno na dokumentacji wilasnej jak 1 klientowskiej, na
indywidualne zlecenie odbiorcéw. Sg to réznego rodzaju mtyny, kruszarki, suszarnie, przesiewacze,
granulatory parkingi automatyczne oraz zaréwno elementy jak i kompletne urzadzenia jak: prasy, dzwigi,
suwnice itp.

3. $wiadczenie ustug generalnego wykonawstwa w segmencie budownictwa, gléwnie przemystowego
oraz innego kubaturowego,

4, budowa i sprzedaz towaréw — lokali mieszkalnych i ustugowych i prawa do miejsc postojowych w
segmencie developerskim oraz artykutow ekologicznych,

5. swiadczenie ustug hotelarskich,

6. najem aktywow

W przypadku produkcji i montazu urzadzen systeméw przetadunkowych (podpunkt 1. powyzej), Grupa
rozpoznata istnienie dwoéch zobowigzan do wykonania $wiadczenia. Pierwszego polegajacego na
wyprodukowaniu urzadzen systemow przetadunkowych w zaktadzie produkcyjnym w Koronowie. Drugiego
polegajacego na montazu urzadzen systeméw przeladunkowych, wykonywanych w lokalizacjach
wskazanych przez klientow. Montaz systemow przetadunkowych moze by¢ realizowany przez Grupg
PROJPRZEM MAKRUM S.A. jednakze mozliwa jest alternatywna sprzedaz urzadzenia bez jednoczesnego

montazu, z uwagi na ustandaryzowanie produktu.

W przypadku pierwszego zobowiazania przychdd bedzie rozpoznawany w momencie przejecia kontroli nad
urzadzeniem przez klienta, a w przypadku drugiego zobowiazania przychdd bedzie rozpatrywany w czasie

proporcjonalnie do poniesionych przez Grupe kosztow.

W przypadku produkcji urzadzen mechanicznych (podpunkt 2. powyzej), przychdd jest rozpoznawany w
czasie, proporcjonalnie do stopnia zaangazowania danego kontraktu i korzysci przekazywanych klientowi.
Grupa uwaza, ze klient jednoczes$nie otrzymuje i czerpie korzysci pltynace ze $wiadczonej ustugi, w miare
wykonywania przez jednostke tej ustugi. W konsekwencji Grupa przenosi kontrole i tym samym spetnia
zobowigzanie do wykonania $wiadczenia w miar¢ upltywu czasu. A zatem zgodnie z MSSF 15, Grupa
bedzie kontynuowala ujmowanie przychodéw ze sprzedazy ustug w miar¢ uptywu czasu. Takze w
przypadku takich transakcji regula jest, iz umowy zawierajg jeden typ zobowigzania do wykonania

Swiadczenia.
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Aczkolwiek, w przypadku jednostkowych uméw moze zaistnie¢ sytuacja, iz Grupa rozpozna dwa lub wigcej
zobowigzan do wykonania $wiadczenia wynikajacych z umowy. W takim przypadku, zgodnie z MSSF 15
cen¢ transakcyjng przypisuje si¢ do kazdego zobowigzania do wykonania Swiadczenia na podstawie
proporcjonalnej indywidualnej ceny sprzedazy. Grupa ocenia, ze wptyw przyjecia MSSF 15 na ujmowanie

przychodéw oraz wyniki finansowe Grupy z tytutu takich uméw za rok 2017 nie bedzie istotny.

W przypadku $§wiadczenia ustug generalnego wykonawstwa w budownictwie Grupa (punkt 3. powyzej)
rozpoznata jedno zobowigzanie umowne, z uwagi na charakter znaczacej ustugi integrujacej. Przychdd jest
rozpoznawany w czasie, proporcjonalnie do stopnia zaangazowania danego kontraktu i korzysci
przekazywanych klientowi. Grupa uwaza, ze klient jednoczes$nie otrzymuje i czerpie korzysci ptynace ze
swiadczonej ustugi, w miar¢ wykonywania przez jednostke tej ustugi. W konsekwencji Grupa przenosi
kontrolg i tym samym spetnia zobowigzanie do wykonania §wiadczenia w miar¢ uptywu czasu. A zatem
zgodnie z MSSF 15, Grupa bedzie kontynuowata ujmowanie przychodéw ze sprzedazy ustug generalnego

wykonawstwa w miar¢ uptywu czasu.

W przypadku dziatania w konsorcjum, Grupa rozwazy w jakiej roli w konsorcjum wystepuje Grupa (lidera
czy partnera) jaki jest jej udziat w calosci zobowigzania, w celu oszacowania catosci lub wydzielonej czgsci

przychodu umownego.

Jezeli umowa zawiera tylko jedno zobowigzanie do wykonania $wiadczenia — sprzedaz towardw w
segmencie developerskim i innych (podpunkt 4. powyzej) Grupa ocenia, ze wptyw przyjecia MSSF 15 na
ujmowanie przychodéw oraz wyniki finansowe Grupy z tytutu takich uméw nie bedzie istotny. W tym
przypadku przychéd bedzie rozpoznawany w okreslonym momencie, tj. gdy klient uzyska kontrole nad

towarem.

W przypadku ustug hotelarskich Grupa rozpoznata tylko jedno zobowiazanie do wykonania Swiadczenia, z
uwagi na charakter znaczacej ustugi integrujacej (podpunkt 5. powyzej) Grupa ocenia, ze wptyw przyjecia
MSSF 15 na ujmowanie przychodéw oraz wyniki finansowe Grupy z tytutu takich uméw nie bedzie istotny.
W tym przypadku przychdd bedzie rozpoznawany w okreslonym momencie, tj. gdy klient uzyskuje korzys¢

z tytutu $wiadczonej ustugi.

W przypadku najmu aktywéw Grupa rozpoznata istnienie jednego zobowigzania do wykonania $wiadczenia.
Grupa ocenia, ze wptyw przyjecia MSSF 15 na uyjmowanie przychodéw oraz wyniki finansowe Grupy z
tytutu takich uméw nie bedzie istotny. W tym przypadku przychdd bedzie rozpoznawany w okreslonym

momencie, tj. gdy klient uzyska korzys¢ z udostgpnionych aktywow.

W ramach oceny wptywu wprowadzenia MSSF 15, Grupa rozwazyta m.in. nastepujace aspekty:
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i. Stato$¢ i zmienno$¢ wynagrodzenia

Zawierane umowy z klientami zawierajg kwoty stale wynagrodzenia, a elementy zmienne zwigzane z
udzielaniem upustow, rabatéw, dodatkowych premii czy prawa do zwrotu nie wystepuja. Jedynym
elementem zmiennym wynagrodzenia wyst¢pujacym w czesci umow z klientami sg kary umowne. W
przypadku oceny wysokiego prawdopodobienstwa zaptacenia kary umownej, szacowana wartos¢ kary

pomniejsza kwote planowanego wynagrodzenia.
1i. Gwarancje

Grupa udziela gwarancji na sprzedawane towary. Zazwyczaj gwarancje stanowig zapewnienie klienta, ze
dany produkt jest zgodny z ustalong przez strony specyfikacja i nie stanowig dodatkowej ustugi. W
konsekwencji, wiekszos$¢ istniejacych gwarancji bedzie dalej ujmowana zgodnie z MSR 37 Rezerwy,

zobowigzania warunkowe 1 aktywa warunkowe.

Grupa rozpoznaje przychody zgodnie z metodg stopnia zaawansowania, w korespondencji z pozycja
,INaleznosci z tytulu uméw o ustuge budowlang”. Zgodnie z MSSF 15, jesli jednostka spetnia zobowigzanie,
dokonujac przekazania dobr lub ustug klientowi, zanim klient zaptaci wynagrodzenie lub przed terminem
jego wymagalnosci, jednostka przedstawia umowg jako sktadnik aktywow z tytutu umowy, z wytaczeniem
wszelkich kwot przedstawianych jako naleznosci. W zwigzku z tym, na skutek przyjecia MSSF 15, Grupa
dokona przeklasyfikowania na dzien 31 grudnia 2017 roku kwoty 9,1 mln PLN z pozycji ,,Naleznosci z

tytutu uméw o ustuge budowlang” do pozycji ,,Sktadnik aktywéw z tytutu umowy”.
b) Zaliczki otrzymane od klientéw

Grupa prezentuje zaliczki otrzymane od klientéw w pozycji ,,Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania”. Zgodnie z obecng polityka (zasadami) rachunkowosci Grupa nie ujmuje kosztéw z

tytulu odsetek od otrzymanych zaliczek, w tym dlugoterminowych.

Zgodnie z MSSF 15, Grupa ocenia czy umowa zawiera istotny element finansowania. Grupa zdecydowata
si¢ skorzysta¢ z praktycznego rozwigzania, zgodne z ktérym nie koryguje przyrzeczonej kwoty
wynagrodzenia o wplyw istotnego elementu finansowania, jesli w momencie zawarcia umowy oczekuje, ze
okres od momentu przekazania przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi do momentu zaptaty za dobro lub
ustuge przez klienta wyniesie nie wigcej niz jeden rok. Dlatego tez, dla krétkoterminowych zaliczek Grupa

nie bedzie wydzielata istotnego elementu finansowania.

W przypadku uméw z klientami, dla ktérych okres pomiedzy przekazaniem przyrzeczonego dobra lub
ustugi klientowi a momentem zaptaty za dobro lub ustuge przekracza jeden rok Grupa ocenia, ze umowy

zawierajg istotny element finansowania ze wzgledu na réznic¢ pomigdzy mozliwg do uzyskania ceng w
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przypadku zaptaty ceny po realizacji zobowigzania, a przy zastosowaniu platnosci zaliczkowych, co jest

czgstym elementem podnoszonym w negocjacjach uméw z klientami.

MSSF 15 wprowadza takze odmienne od stosowanej dotychczas zasady podejscie do naliczania dyskonta od
otrzymanych przez Grupe kaucji zabezpieczajacych potencjalne roszczenia. Z uwagi, iz kaucje te maja
charakter zabezpieczajacy ryzyko, a nie charakter finansujacy, po wprowadzeniu MSSF 15 Grupa nie bgdzie

naliczata dyskonta od tych zobowigzan.

Grupa nie oczekuje istotnego wptywu przyjecia MSSF 15 na sprawozdanie finansowe za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2017 roku z tytulu rozpoznania przychodéw wynikajacych z istotnego elementu

finansowania.
c) Wymogi w zakresie prezentacji i ujawniania informacji

MSSF 15 wprowadza nowe wymogi w zakresie prezentacji i ujawnien. Grupa ocenia, ze wptyw niektorych
z tych ujawnien begdzie istotny. W szczegdlnosci Grupa oczekuje dodatkowych ujawnien dotyczacych
znaczacych osgdéw i zmian tych osagdéw, co do szacunku wysokos$ci potencjalnych kar umownych oraz

szacunku kwot wynikajacych z zapisOw umownych dotyczacych istotnych elementéw finansowania.

Dodatkowo, zgodnie z wymogami MSSF 15, Grupa przedstawia uj¢te przychody z tytutu umoéw z klientami
w podziale na kategorie, ktére odzwierciedlaja sposob, w jaki czynniki ekonomiczne wptywaja na charakter,
kwotg, termin platnosci oraz niepewnos¢ przychodéw i przeptywéw pieni¢znych. Grupa ujawnia ponadto
wystarczajace informacje, ktére umozliwig uzytkownikom sprawozdan finansowych zrozumienie
powigzania mi¢dzy ujawnieniem przychodéw w podziale na kategorie a informacjami o przychodach, ktére

jednostka ujawnia dla kazdego segmentu sprawozdawczego, jezeli stosuje MSSF 8 Segmenty operacyjne.
d) Inne korekty

Wymogi dotyczace ujmowania 1 wyceny zgodnie z MSSF 15 maja réwniez zastosowanie do ujmowania i
wyceny zysku/ straty ze sprzedazy aktywdéw niefinansowych (takich jak rzeczowe aktywa trwale oraz
aktywa niematerialne), w sytuacji, gdy taka sprzedaz nie odbywa si¢ w normalnym toku prowadzenia

dziatalnosci gospodarczej. W ocenie Grupy wptyw przyjecia MSSF 15 nie powinien by¢ jednak istotny.
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Podsumowujac, Grupa oczekuje, ze wptyw wdrozenia MSSF 15 bedzie nastgpujacy:
korekty w tysigcach PLN
Aktywa
Naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang 9111
Zapas 0
Aktywa z tytutu uméw 9111
Aktywa razem 0
Pasywa
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 0
Zobowigzanie z tytutu uméw o ustuge budowlang -1 020
Zobowigzanie z tytutu umoéw 1020
Rezerwy 0
Pozostatem rezerwy krétkoterminowe 0
Zobowigzania razem 0
Pasywa razem
Wplyw netto na kapitat wlasny, w tym: 0
Zyski zatrzymane 0
Inne pozycje kapitalu wlasnego 0

Wdrozenie standardu MSSF 16

MSSF 16 Leasing - nowy standard MSSF 16 ,,Leasing” ustanawia zasady uj¢cia, wyceny, prezentacji oraz
ujawnien dotyczacych umoéw leasingu. Standard ten zniesie klasyfikacj¢ leasingu operacyjnego 1 leasingu
finansowego, obowiazujacg zgodnie z MSR 17 1 wprowadzi jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu

przez leasingobiorce.

W styczniu 2016 roku Rada Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci wydata Miedzynarodowy
Standard Sprawozdawczosci Finansowej 16 Leasing (,,MSSF 167), ktéry zastgpit MSR 17 Leasing, KIMSF
4 Ustalenie, czy umowa zawiera leasing, SKI 15 Leasing operacyjny — specjalne oferty promocyjne oraz
SKI 27 Ocena istoty transakcji wykorzystujacych forme¢ leasingu. MSSF 16 okresla zasady ujmowania

dotyczace leasingu w zakresie wyceny, prezentacji i ujawniania informacji

MSSF 16 wprowadza jednolity model rachunkowosci leasingobiorcy i wymaga, aby leasingobiorca ujmowat
aktywa i zobowigzania wynikajace z kazdego leasingu z okresem przekraczajagcym 12 miesigcy, chyba ze
bazowy skladnik aktywdéw ma niskg warto$¢. W dacie rozpoczecia leasingobiorca ujmuje sktadnik aktywow
z tytutu prawa do uzytkowania bazowego sktadnika aktywow oraz zobowigzanie z tytutu leasingu, ktére

odzwierciedla jego obowigzek dokonywania optat leasingowych.

Leasingobiorca odrgbnie uyjmuje amortyzacj¢ sktadnika aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania i odsetki od

zobowigzania z tytutu leasingu.

Leasingobiorca aktualizuje wycen¢ zobowigzania z tytutu leasingu po wystapieniu okreslonych zdarzen (np.
zmiany w odniesieniu do okresu leasingu, zmiany w przysztych optatach leasingowych wynikajacej ze

zmiany w indeksie lub stawce stosowanej do ustalenia tych optat). Co do zasady, leasingobiorca ujmuje
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aktualizacje wyceny zobowigzania z tytutu leasingu jako korekte wartosci sktadnika aktywow z tytutu prawa

do uzytkowania.

Grupa jest leasingobiorcg w przypadku uméw najmu hoteli, powierzchni biurowych oraz samochodéw, co

szerzej opisano w nocie 17.

Rachunkowos¢ leasingodawcy zgodnie z MSSF 16 pozostaje zasadniczo niezmieniona wzgledem obecnej
rachunkowosci zgodnie z MSR 17. Leasingodawca dalej bedzie ujmowal wszystkie umowy leasingowe z
zastosowaniem tych samych zasad klasyfikacji co w przypadku MSR 17, rozrézniajac leasing operacyjny 1

leasing finansowy.

MSSF 16 wymaga, zar6wno od leasingobiorcy jak i od leasingodawcy, dokonywania szerszych ujawnien

niz w przypadku MSR 17.

Leasingobiorca ma prawo wyboru petnego badz zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego, a przepisy

przejsciowe przewiduja pewne praktyczne rozwigzania.

MSSF 16 obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku i pdznie;j.
Wczesniejsze zastosowanie jest dozwolone w przypadku jednostek, ktore stosuja MSSF 15 od daty lub
przed datg pierwszego zastosowania MSSF 16. Grupa nie zdecydowala si¢ na wczesniejsze zastosowanie

MSSF 16.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji Zarzad jest w trakcie oceny
wptywu wprowadzenia MSSF 16 na stosowane przez Grupeg zasady (polityke) rachunkowosci w odniesieniu
do dziatalnosci Grupy lub jej wynikéw finansowych, a wstgpne analizy wskazuja, iz zastosowanie MSSF 16

moze mie¢ istotny wpltyw w segmencie hotelarskim.

9. Istotne zasady rachunkowosci

9.1. Zasady konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Grupy dominujacej
Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. oraz sprawozdania finansowe jednostek przez nig kontrolowanych

(zaleznych) sporzadzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, po uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci z
MSSF, sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujacej, przy

wykorzystaniu spdjnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla
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transakcji 1 zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci

w stosowanych zasadach rachunkowos$ci wprowadza si¢ korekty.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski
wynikajace z transakcji w ramach Grupy, zostaly w caloSci wyeliminowane. Niezrealizowane straty s3

eliminowane, chyba ze dowodzg wystgpienia utraty wartosci.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objgcia nad nimi kontroli przez Grupe, a
przestaja by¢ konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez jednostke dominujgca ma

miejsce, wtedy gdy:
- posiada wtadz¢ nad danym podmiotem;

- podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytulu swojego

zaangazowania w danej jednostce;
- ma mozliwos¢ wykorzystania wladzy w celu ksztalttowania poziomu generowanych zwrotow.

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

na zmian¢ jednego lub kilku z wyzej wymienionych warunkéw sprawowania kontroli.

W sytuacji, gdy Grupa posiada mniej niz wiekszo$¢ praw gltosow w danej jednostce, ale posiadane prawa
glosu sg wystarczajace do jednostronnego kierowania istotnymi dziataniami tej jednostki, oznacza to, ze
sprawuje nad nig wladz¢. W momencie oceny czy prawa glosu w danej jednostce s3 wystarczajace dla

zapewnienia wiadzy, Grupa analizuje wszystkie istotne okolicznosci, w tym:

- wielko$¢ posiadanego pakietu praw glosu w poréwnaniu do rozmiaru udziatéw i stopnia rozproszenia praw

glosu posiadanych przez innych udziatlowcow;
- potencjalne prawa glosu posiadane przez Grupg, innych udziatowcé$w lub inne strony;
- prawa wynikajace z innych ustalen umownych; a takze

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

poprzednich zgromadzeniach udzialowcéw.

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

kontrolujacych oraz udziatéw niekontrolujacych. Wszelkie réznice pomiedzy kwota korekty udziatow
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niekontrolujacych a wartoscig godziwg kwoty zaptaconej lub otrzymanej odnoszone sg na kapitat wtasny i

przypisywane do wiascicieli jednostki dominujace;.

9.2. Wycena do wartosci godziwej

Grupa wycenia nieruchomos$ci inwestycyjne, aktywa trwale przeznaczonych do sprzedazy, aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy oraz instrumenty pochodne w warto$ci godziwej na kazdy dzien

bilansowy.

Warto$¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktéra bytaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywéw, badz
zaptacona w celu przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach zbycia
sktadnika aktywéw miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny w aktualnych warunkach rynkowych.
Wycena warto$ci godziwej opiera si¢ na zatozeniu, ze transakcja sprzedazy sktadnika aktywoéw lub

przeniesienia zobowigzania odbywa si¢ albo:
- na gtéwnym rynku dla danego sktadnika aktywow badz zobowiazania,

- w przypadku braku gléwnego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika aktywéw lub

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

Wartos¢ godziwa skladnika aktywow lub zobowigzania jest mierzona przy zalozeniu, ze uczestnicy rynku
przy ustalaniu ceny sktadnika aktywoéw lub zobowigzania dzialaja w swoim najlepszym interesie
gospodarczym. Wycena warto$ci godziwej skladnika aktywéw niefinansowych uwzglednia zdolnos$¢
uczestnika rynku do wytworzenia korzysci ekonomicznych poprzez jak najwigksze 1 najlepsze
wykorzystanie sktadnika aktywow lub jego zbycie innemu uczestnikowi rynku, ktéry zapewnilby jak

najwigksze 1 jak najlepsze wykorzystanie tego sktadnika aktywow.

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

wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktére s3 wyceniane do wartosci godziwej lub ich warto$¢ godziwa
jest ujawniana w sprawozdaniu finansowym sa klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej w sposob
opisany ponizej na podstawie najnizszego poziomu danych wejsciowych ktory jest istotny dla wyceny do

wartosci godziwej traktowanej jako catos¢:
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- Poziom 1 — Notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywéw lub

zobowigzan;

- Poziom 2 — Techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla

wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest bezposrednio badz posrednio obserwowalny;

- Poziom 3 - Techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktéry jest istotny dla

wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest nieobserwowalny.

Na kazda dat¢ bilansowa, w przypadku aktywéw i1 zobowigzan wystepujacych na poszczegdlne daty
bilansowe w sprawozdaniu finansowym Grupa ocenia, czy mialy miejsce transfery mig¢dzy poziomami
hierarchii poprzez ponowng ocen¢ klasyfikacji do poszczegdlnych poziomoéw, kierujac si¢ istotnoscia
danych wejsciowych z najnizszego poziomu, ktory jest istotny dla wyceny do wartosci godziwej traktowane;j

jako catos¢.
Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci dotyczgcych wyceny do wartosci godziwej.

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

poziom w hierarchii wartosci godziwej, jak opisano powyzej.

Zarzady poszczegdlnych Spétek zaleznych, w uzgodnieniu i pod kontrolg Zarzadu Spétki dominujace;,
okres$lajg zasady i procedury dotyczace zaréwno systematycznego wyceniania do warto$ci godziwej np.
nieruchomosci inwestycyjnych, aktywoéw biologicznych oraz nienotowanych aktywéw finansowych jak i

wycen jednorazowych np. w przypadku aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy.

Niezalezni rzeczoznawcy s3 angazowani do przeprowadzenia wyceny znaczacych aktywoéw takich jak
nieruchomos$ci inwestycyjne, czy aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy w sytuacji, gdy w ocenie
Zarzadu spotki dominujacej istnieje konieczno$¢ wsparcia wlasnego profesjonalnego osadu, np. w
przypadku duzej zmienno$ci danych wejsciowych. Wyceny sporzadzane przez niezaleznych rzeczoznawcow

stuzg takze jako element wspierajacy wiasny 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 gruntéw

inwestycyjnych.

Zarzady spotek przy ustalaniu warto$ci godziwej wnikliwie analizujg zmiany kluczowych danych

wejsciowych oraz trendéw rynkowych jak i specyfiki rynkéw lokalnych.
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Na potrzeby ujawnienia wynikow wyceny do wartosci godziwej Grupa ustalita klasy aktywow i zobowigzan
na podstawie rodzaju, cech i ryzyka zwigzanego z poszczeg6lnymi sktadnikami aktywow i1 zobowigzan oraz

poziom w hierarchii wartosci godziwej, jak opisano powyzej.

9.3. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego pozycje pienigzne w walucie obcej przelicza si¢ przy
zastosowaniu kursu zamknigcia banku wiodacego, z ktérego ustug korzystaja Spétki Grupy (kursu spot).
Pozycje pieni¢zne stanowia posiadane przez jednostke waluty oraz naleznosci 1 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 pieniezne ujete w aktywach sprawozdania z sytuacji finansowej wyrazone w walutach obcych
wycenia si¢ po kursie kupna dewiz. Pozycje pieni¢zne ujete w pasywach sprawozdania z sytuacji finansowej
wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po kursie sprzedazy dewiz. Pozycje pieniezne Spotki wyceniajg
przy wykorzystaniu najwczesniej opublikowanej w danym dniu tabeli banku wiodgcego. Za bank wiodacy
uznaje si¢ bank, ktéry na koniec okresu sprawozdawczego posiada najwigksze zaangazowanie w
finansowanie biezacej dziatalnos$ci Spoétek. Zmiana banku wiodgcego w danym roku obrotowym powinna
zosta¢ ustalona przed zakonczeniem okresu sprawozdawczego. Zmiana banku wiodacego traktowana jest
jako zmiana szacunku. Powstate z przeliczenia r6znice kursowe ujmowane s3 odpowiednio w pozycji
przychodéw (kosztoéw) finansowych lub, w przypadkach okreslonych zasadami (polityka) rachunkowosci,

kapitalizowane w warto$ci aktywow.

Rozliczane w oparciu o MSR 11 umowy o ustluge budowlang wycenia si¢ po kursie Srednim NBP

obowigzujacym na dany dzien bilansowy.

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

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

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

godziwej.

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

si¢ w rachunku zyskow i strat.
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Nastegpujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;:

31 grudnia 2017 31 grudnia 2016
CHF 3,5672 4,1173
USD 3,4813 4,1793
TRY 0,9235 1,1867
EUR 4,1709 4,4240

9.4. Rzeczowe aktywa trwale

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

konserwacji i napraw, obcigzajg zysk lub strat¢ w momencie ich poniesienia.

Cena nabycia rzeczowych aktywoéw trwatych przekazanych przez klientdw jest ustalana w wysokosci ich

wartosci godziwej na dzien objgcia kontroli.

Srodki trwale w momencie ich nabycia zostaja podzielone na czeéci sktadowe bedace pozycjami o istotnej
wartosci, dla ktérych mozna przyporzadkowac¢ odrgbny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowa

sg rowniez koszty generalnych remontow.

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

stosuje nastepujgce okresy umarzania rzeczowych aktywow trwatych:

Typ Stopa amortyzacji rocznej
Budynki i budowle 2.5%

Obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 490-4,5%

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

Srodki transportu 7%-33%
Narzedzia, przyrzady, wyposazenie 3%-50%
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Warto$¢ koncowaq, okres uzytkowania oraz metod¢ amortyzacji sktadnikéw aktywéw weryfikuje sig

corocznie, i w razie koniecznos$ci — koryguje.

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

bilansowg danej pozycji) sg uymowane w zysku lub stracie okresu, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

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

trwatego do uzywania.

9.5. Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastgpuje wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem
kosztow transakcyjnych. Warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany czesci
sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria ujmowania, i

nie obejmuje kosztéw biezacego utrzymania tych nieruchomosci.

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

stracie w tym okresie, w ktorym powstaty, z uwzglednieniem powiazanego wptywu na podatek odroczony.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego
wycofania danej nieruchomos$ci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszie
korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia nieruchomosci inwestycyjnej z

bilansu sg uymowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktérym 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
wilasciciela lub zawarcie umowy leasingu operacyjnego. Jezeli skladnik aktywéw wykorzystywany przez
wlasciciela - Grupe staje si¢ nieruchomos$cig inwestycyjng, Grupa stosuje zasady opisane w czegSci

Rzeczowe aktywa trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci.

Grupa, w przypadku nieruchomos$ci inwestycyjnych, w tym nieruchomos$ci gruntowych, dokonuje ich

reklasyfikacji do zapasow w momencie uzyskania pozwolenia na budowg¢ zwigzanego z dang
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nieruchomoscig lub jej cz¢scig oraz po podjeciu decyzji przez Zarzad Grupy o przystgpieniu do realizacji
poszczegblnych projektow developerskich. Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnej do pozycji aktywa
trwale dostepne do sprzedazy dokonywana jest w momencie podjecia decyzji o sprzedazy danej

nieruchomosci oraz rozpoczeciem dziatan stuzacych doprowadzenie danego aktywa do sprzedazy.

9.6. Aktywa niematerialne

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

w kosztach okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania aktywOw niematerialnych jest okreslony czy nieokreslony. Aktywa
niematerialne o okre§lonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz
poddawane testom na utrate warto$ci kazdorazowo, gdy istnieja przestanki wskazujace na utratg ich
wartosci. Okres i metoda amortyzacji aktywow niematerialnych o okres§lonym 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 aktywéw sg ujmowane poprzez zmian¢ odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i traktowane
jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny skladnikéw aktywow niematerialnych o
okreslonym okresie uzytkowania ujmuje si¢ w zysku lub stracie w cigzar tej kategorii, ktéra odpowiada

funkcji danego sktadnika aktywdow niematerialnych.

Aktywa niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sg uzytkowane, sg corocznie
poddawane testowi na utrat¢ wartosci, w odniesieniu do poszczegdélnych aktywdw lub na poziomie osrodka

wypracowujacego Srodki pieni¢zne.
Okresy uzytkowania sa poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby korygowane.

Koszty prac rozwojowych

Koszty prac badawczych sg uyymowane w zysku lub stracie w momencie poniesienia. Naktady poniesione na
prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewzigcia s3 przenoszone na kolejny okres, jezeli

mozna uznaé, ze zostang one w przysziosci odzyskane. Po poczatkowym ujeciu naktadéw na prace
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rozwojowe, stosuje si¢ model kosztu historycznego wymagajacy, aby sktadniki aktywow byly ujmowane
wedltug cen nabycia/ kosztow wytworzenia pomniejszonych o umorzenie 1 skumulowane odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Skapitalizowane nakltady sg amortyzowane przez przewidywany okres

uzyskiwania przychodéw ze sprzedazy z danego przedsiewzigcia.

Oprogramowanie Dokumentacja
Patenty i licencje
komputerowe techniczna
Dla patentéw i licencji uzytkowanych na
podstawie umowy zawartej na czas okreslony,
Okresy uzytkowania przyjmuje si¢ ten okres uwzgledniajac 3 lata 12,5 lat
dodatkowy okres, na ktéry uzytkowanie moze
by¢ przediuzone.
Wykorzystana Amortyzowane przez okres umowy (3 lat) - 12,5 lat metoda
3 lata metoda liniowa
metoda amortyzacji metoda liniowa. liniowg
Wewngtrznie
wytworzone lub Nabyte Nabyte Nabyte

nabyte

Test na utrate

wartosci

Dla pozostatych — coroczna ocena czy
wystapily przestanki §wiadczace o wystapieniu

utraty wartosci.

Coroczna ocena czy
wystapity przestanki
swiadczace o
wystgpieniu utraty

wartosci.

Coroczna ocena czy
wystapily przestanki
$wiadczace o
wystapieniu utraty

wartosci.

Zyski lub straty wynikajace z usuniecia aktywow niematerialnych z bilansu sg kalkulowane jako réznica
pomiedzy wplywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywow 1 s3 uyymowane w

zysku lub stracie w momencie ich usunigcia z bilansu.

9.7. Wartos¢ firmy

Wartos$¢ firmy z tytulu przejecia jednostki jest poczatkowo ujmowana wedlug ceny nabycia stanowigcej
kwote nadwyzki sumy przekazanej zaptaty, a kwoty wszelkich niekontrolujacych udziatéw w jednostce
przejmowanej oraz w przypadku polaczenia jednostek realizowanego etapami wartoSci godziwej na dzien
przejecia udziatu w kapitale jednostki przejmowanej, nalezacego poprzednio do jednostki przejmujacej, nad
warto$cig godziwg netto ustalong na dzien przejecia wartosci mozliwych do zidentyfikowania nabytych

aktywow 1 przejetych zobowigzan
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Po poczatkowym ujeciu, warto$¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujgce z tytulu utraty wartosci. Test na utrat¢ wartosci przeprowadza si¢ raz na
Na dzien przejecia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego z osrodkéw wypracowujacych srodki
pieniezne, ktére moga skorzysta¢ z synergii potaczenia. Kazdy osrodek, lub zesp6t osrodkéw, do ktérego
zostala przypisana wartos¢ firmy:

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

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

Odpis z tytutu utraty wartosci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka
wypracowujacego $rodki pieniezne, do ktérego zostata alokowana dana warto$¢ firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalna warto$¢ osrodka wypracowujacego srodki pieni¢zne jest nizsza niz warto$¢ bilansowa, ujety
zostaje odpis z tytutu utraty wartosci. W przypadku, gdy warto$¢ firmy stanowi cze$¢ osrodka
wypracowujacego Srodki pieni¢zne i dokonana zostanie sprzedaz czg¢sci dzialalnosci w ramach tego osrodka,
przy ustalaniu zyskéw lub strat ze sprzedazy takiej dzialalno$ci warto$¢ firmy zwigzana ze sprzedang
dzialalnoscig zostaje wiaczona do jej wartosci bilansowej. W takich okolicznosciach sprzedana warto$¢
firmy jest ustalana na podstawie wzglednej wartosci sprzedanej dziatalno$ci 1 wartosci zachowanej czesci

osrodka wypracowujacego srodki pieni¢zne.

W Grupie Kapitatowej Immobile S.A. z uwagi na nabycia spétek zaleznych po kwocie réwnej lub nizszej

wartosci godziwej aktywOw netto wartos¢ firmy nie wystgpita.

9.8. Leasing

Umowy leasingu finansowego, ktére przenosza na Grupe zasadniczo cale ryzyko i korzysci wynikajace z
posiadania przedmiotu leasingu, sg ujmowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej na dzien rozpoczecia
leasingu wedtug nizszej z nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej srodka trwalego stanowigcego
przedmiot leasingu lub wartosci biezacej] minimalnych optat leasingowych. Optaty leasingowe sa
rozdzielane pomig¢dzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania z tytutu leasingu, w spos6b
umozliwiajacy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe sg

ujmowane w zysku lub stracie, chyba ze spelnione sa wymogi kapitalizacji.
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Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sa amortyzowane przez krétszy z dwéch

okreséw: szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie, z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie
pozytki wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umoéw leasingu operacyjnego. Optaty
leasingowe z tytulu leasingu operacyjnego oraz pdézniejsze raty leasingowe ujmowane s3 jako koszty

operacyjne w zysku lub stracie metodg liniowg przez okres trwania leasingu.

Warunkowe optaty leasingowe sg ujmowane jako koszt w okresie, w ktérym staja si¢ nalezne.

9.9. Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwatych

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

aktywéw lub osrodka wypracowujacego $rodki pieniezne, do ktérego dany sktadnik aktywow nalezy.

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

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

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujacy
z tytulu utraty wartosci, ktéry byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego skladnika

aktywow jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa
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szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy z tytutu utraty
wartosci ulega odwrdceniu wtedy 1 tylko wtedy, gdy od momentu ujgcia ostatniego odpisu aktualizujacego
nastgpita zmiana warto$ci szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego
sktadnika aktywéw. W takim przypadku, podwyzsza si¢ warto$¢ bilansowg sktadnika aktywow do
wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej
sktadnika aktywow, jaka zostataby ustalona (po uwzglednieniu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach nie
ujeto odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego sktadnika aktywéw. Odwrdcenie
odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci sktadnika aktywéw ujmuje si¢ niezwlocznie jako przychdd.
Po odwréceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego
sktadnika jest korygowany w sposob, ktory pozwala w ciggu pozostalego okresu uzytkowania tego
sktadnika aktywéw dokonywaé systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej

pomniejszonej o warto$¢ koncowa.

9.10. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane jako czg$¢ kosztu wytworzenia srodkéw trwatych,
nieruchomosci inwestycyjnych, wartosci niematerialnych oraz produkcji w toku, zwigzanej z dziatalnoscia
deweloperska Grupy. Na koszty finansowania zewnegtrznego skladaja si¢ odsetki wyliczone przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, obcigzenia finansowe z tytulu uméw leasingu
finansowego oraz réznice kursowe powstale w zwigzku z finansowaniem zewngtrznym do wysokos$ci

odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek.

9.11. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe dzielone s3a na nastepujace kategorie:

- Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci;

- Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy;

- Pozyczki 1 naleznosci;

- Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.
Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci sg to notowane na aktywnym rynku aktywa
finansowe niebedace instrumentami pochodnymi, o okreslonych lub mozliwych do okreslenia ptatnos$ciach
oraz ustalonym terminie wymagalnosci, ktére Grupa zamierza i ma mozliwos¢ utrzyma¢ w posiadaniu do
tego czasu, inne niz:

- wyznaczone przy poczatkowym ujeciu jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy;

- wyznaczone jako dostepne do sprzedazy;
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- spetniajace definicje pozyczek i naleznosci.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci wyceniane sg wedlug zamortyzowanego
kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci kwalifikowane sg jako aktywa dlugoterminowe, jezeli ich zapadalno$¢ przekracza 12
miesiecy od dnia bilansowego.

Sktadnikiem aktywéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy jest
sktadnik spetniajacy jeden z ponizszych warunkow:

a) jest klasyfikowany jako przeznaczony do obrotu. Sktadniki aktywéw finansowych kwalifikuje si¢ jako
przeznaczone do obrotu, jesli sa:

- nabyte giéwnie w celu sprzedazy w krétkim terminie;

- czgscig portfela okreslonych instrumentéw finansowych zarzadzanych tacznie 1 co do ktérych istnieje
prawdopodobienstwo uzyskania zysku w krétkim terminie;

- instrumentami pochodnymi, z wylaczeniem instrumentéw pochodnych bedacych elementem
rachunkowosci zabezpieczeh oraz umow gwarancji finansowych.

b) zostat zgodnie z MSR 39 wyznaczony do tej kategorii w momencie poczatkowego ujecia.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci
godziwej uwzgledniajac ich warto$§¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztow transakcji
sprzedazy. Zmiany wartos$ci tych instrumentéw finansowych ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat jako
przychody (korzystne zmiany netto wartosci godziwej) lub koszty (niekorzystne zmiany netto wartosci
godziwej) finansowe. Jezeli kontrakt zawiera jeden lub wigcej wbudowanych instrumentéw pochodnych,
caly kontrakt moze zosta¢ zakwalifikowany do kategorii aktywéw finansowych wycenianych w wartos$ci
godziwej przez wynik finansowy. Nie dotyczy to przypadkéw, gdy wbudowany instrument pochodny nie
wplywa istotnie na przeplywy pieni¢zne z kontraktu lub jest rzecza oczywistg bez przeprowadzania lub po
pobieznej analizie, ze gdyby podobny hybrydowy instrument bytby najpierw rozwazany, to oddzielenie
wbudowanego instrumentu pochodnego byloby zabronione. Aktywa finansowe moga by¢ przy pierwotnym
ujeciu wyznaczone do kategorii wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze
kryteria sg spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczgco obniza niesp6jno$¢ w zakresie ujmowania
lub wyceny (niedopasowanie ksiggowe); lub (ii) aktywa sg czg¢$cig grupy aktywéw finansowych, ktére sg
zarzadzane i1 oceniane w oparciu o warto$¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategia zarzadzania
ryzykiem; lub (iii) aktywa finansowe zawieraja wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny by¢
oddzielnie uymowane. Na dzien 31 grudnia 2017 roku zadne aktywa finansowe nie zostaty wyznaczone do

kategorii wycenianych w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy (na dzien 31 grudnia 2016 roku: nie
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dotyczy).

Pozyczki i nalezno$ci to niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub
mozliwych do ustalenia ptatnos$ciach, nienotowane na aktywnym rynku. Zalicza si¢ je do aktywéw
obrotowych, o ile termin ich wymagalnosci nie przekracza 12 miesigcy od dnia bilansowego. Pozyczki
udzielone i naleznos$ci o terminie wymagalnosci przekraczajacym 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza

si¢ do aktywow trwatych.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg to aktywa finansowe niebgdace instrumentami pochodnymi,
ktére zostaty zaklasyfikowane jako dostepne do sprzedazy lub nienalezace do zadnej z wcze$niej
wymienionych trzech kategorii aktywéw. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sa ujmowane wedtug
wartosci godziwej, powigkszonej o koszty transakcji, ktére moga by¢ bezposrednio przypisane do nabycia
lub emisji sktadnika aktywéw finansowych. W przypadku braku notowan gietdowych na aktywnym rynku i
braku mozliwosci wiarygodnego okreslenia ich wartosci godziwej metodami alternatywnymi, aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy wyceniane s3 w cenie nabycia skorygowanej o odpis z tytulu utraty
wartosci. Dodatnig i ujemng réznicg¢ pomig¢dzy wartoscig godziwg aktywow dostepnych do sprzedazy (jesli
istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku albo ktérych warto$¢ godziwa moze by¢ ustalona w
inny wiarygodny sposéb), a ich ceng nabycia, po pomniejszeniu o podatek odroczony, ujmuje si¢ w innych
catkowitych dochodach. Spadek wartosci aktywoéw dostepnych do sprzedazy spowodowany utratg wartosci

ujmuje si¢ jako koszt finansowy.

Nabycie i sprzedaz aktywéw finansowych rozpoznawane sg na dzien dokonania transakcji. W momencie
poczatkowego ujecia sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w wartosci godziwej, powigkszonej, w
przypadku sktadnika aktywow niekwalifikowanego jako wyceniany w wartosci godziwej przez wynik

finansowy, o koszty transakcji, ktére mogg by¢ bezposrednio przypisane do nabycia.

Sktadnik aktywow finansowych zostaje usunig¢ty z bilansu, gdy Grupa traci kontrol¢ nad prawami
umownymi sktadajgcymi si¢ na dany instrument finansowy; zazwyczaj ma to miejsce w przypadku
sprzedazy instrumentu lub gdy wszystkie przeptywy $rodkéw pienieznych przypisane danemu

instrumentowi przechodza na niezalezng strong trzecia.

9.12. Utrata wartos$ci aktywow finansowych

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

aktywoéw finansowych lub grupy aktywow finansowych.
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9.12.1. Aktywa ujmowane wedlug zamortyzowanego kosztu

Jezeli istniejg obiektywne przestanki na to, ze zostata poniesiona strata z tytulu utraty wartosci pozyczek i
naleznosci wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu, to kwota odpisu aktualizujacego z tytutu utraty
warto$ci rowna si¢ réznicy pomiedzy wartoscig bilansowa sktadnika aktywow finansowych a wartoScia
biezaca oszacowanych przysztych przeptywéw pienieznych (z wylaczeniem przysztych strat z tytutlu
niesciggni¢cia naleznosci, ktére nie zostaly jeszcze poniesione), zdyskontowanych z zastosowaniem
pierwotnej (tj. ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy procentowej. Wartos¢ bilansowa
sktadnika aktywow obniza si¢ poprzez zastosowanie konta odpiséw aktualizujagcych. Kwote straty ujmuje

si¢ w zysku lub stracie.

Grupa ocenia najpierw, czy istnieja obiektywne przestanki utraty wartosci poszczegdlnych aktywow
finansowych, ktére indywidualnie sa znaczace, a takze przestanki utraty wartosci aktywoéw finansowych,
ktoére indywidualnie nie sg znaczace. Jezeli z przeprowadzonej analizy wynika, ze nie istniejg obiektywne
przestanki utraty wartosci indywidualnie ocenianego sktadnika aktywéw finansowych, niezaleznie od tego,
czy jest on znaczacy, czy tez nie, to Grupa wiacza ten sktadnik do grupy aktywéw finansowych o podobne;j
charakterystyce ryzyka kredytowego i tacznie ocenia pod katem utraty wartosci. Aktywa, ktore
indywidualnie sg oceniane pod katem utraty wartosci i dla ktérych ujeto odpis aktualizujacy z tytutu utraty
wartos$ci lub uznano, ze dotychczasowy odpis nie ulegnie zmianie, nie sg brane pod uwage przy lacznej

ocenie grupy aktywow pod katem utraty wartosci.

Jezeli w nastepnym okresie odpis z tytutu utraty wartosci zmniejszyl si¢, a zmniejszenie to mozna w
obiektywny sposéb powigza¢ ze zdarzeniem nastepujacym po ujeciu odpisu, to uprzednio ujety odpis
odwraca si¢. P6zniejsze odwrdcenie odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci ujmuje si¢ w zysku lub
stracie w zakresie, w jakim na dzien odwrdcenia warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow nie przewyzsza jego

zamortyzowanego kosztu.

9.12.2. Aktywa finansowe wykazywane wedlug kosztu

Jezeli wystepuja obiektywne przestanki, ze nastgpita utrata warto$ci nienotowanego instrumentu
kapitatlowego, ktéry nie jest wykazywany wedlug wartosci godziwej, gdyz jego wartosci godziwej nie
mozna wiarygodnie ustali¢, albo instrumentu pochodnego, ktéry jest powigzany i musi zosta¢ rozliczony
poprzez dostawe takiego nienotowanego instrumentu kapitatowego, to kwotg odpisu z tytutu utraty wartosci

ustala si¢ jako rdéznice pomigdzy wartoscig bilansowa skladnika aktywow finansowych oraz warto$cig
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biezaca oszacowanych przysztych przeptywéw pieni¢znych zdyskontowanych przy zastosowaniu biezacej

rynkowej stopy zwrotu dla podobnych aktywoéw finansowych.

9.12.3. Aktywa finansowe dost¢pne do sprzedazy

Jezeli wystepuja obiektywne przestanki, ze nastgpita utrata wartosci sktadnika aktywow finansowych
dostgpnego do sprzedazy, to kwota stanowigca réznic¢ pomigdzy ceng nabycia tego sktadnika aktywow
(pomniejszona o wszelkie splaty kapitalu i amortyzacj¢) i jego biezaca wartoscig godziwa, pomniejszong o
wszelkie odpisy z tytulu utraty wartosci tego sktadnika uprzednio ujete w zysku lub stracie, zostaje
wyksiegowana z kapitatu wlasnego 1 przekwalifikowana do zysku lub straty. Nie mozna ujmowa¢ w zysku
lub stracie odwrocenia odpisu z tytutu utraty wartosci instrumentéw kapitalowych kwalifikowanych jako
dostepne do sprzedazy. Jezeli w nastepnym okresie warto$¢ godziwa instrumentu dluznego dostgpnego do
sprzedazy wzro$nie, a wzrost ten moze by¢ obiektywnie taczony ze zdarzeniem nast¢pujacym po ujeciu
odpisu z tytulu utraty warto$ci w zysku lub stracie, to kwot¢ odwracanego odpisu ujmuje si¢ w zysku lub

stracie.

9.13. Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

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

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

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

Zyski 1 straty z tytulu zmian wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, ktére nie spelniajg zasad

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

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

procentowe.
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9.13.1. Zabezpieczenie wartosci godziwej

Zabezpieczenie wartos$ci godziwej to zabezpieczenie przed zmianami wartosci godziwej ujetego sktadnika
aktywéw lub zobowigzania lub nie ujetego uprawdopodobnionego przysztego zobowigzania, albo
wyodregbnionej czgsci takiego skladnika aktywow, zobowigzania lub uprawdopodobnionego przysztego
zobowigzania, ktére przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka i ktére mogloby wptywac na zysk lub
strate. W przypadku zabezpieczenia wartosci godziwej, warto$¢ bilansowa zabezpieczanej pozycji jest
korygowana o zyski i/ lub straty z tytulu zmian wartosci godziwej wynikajacych z zabezpieczanego ryzyka,
instrument zabezpieczajacy jest wyceniany do warto$ci godziwej, a zyski 1 straty z tytulu instrumentu

zabezpieczajacego i pozycji zabezpieczanej ujmowane sg w zysku lub stracie.

Jesli nieujete uprawdopodobnione przyszie zobowigzanie jest wyznaczone jako pozycja zabezpieczana,
pézniejsze taczne zmiany wartosci godziwej uprawdopodobnionego przysziego zobowigzania wynikajace z
zabezpieczanego ryzyka ujmuje si¢ jako sktadnik aktywéw lub zobowigzanie, a powstajace zyski lub straty
ujmuje si¢ w zysku lub stracie. Zmiany warto$ci godziwej instrumentu zabezpieczajgcego rOwniez ujmuje

si¢ w zysku lub stracie.

Grupa zaprzestaje stosowania zasad rachunkowos$ci zabezpieczen, jezeli instrument zabezpieczajacy
wygasa, zostaje sprzedany, rozwigzany lub wykonany, jezeli zabezpieczenie przestaje spetnia¢ kryteria
rachunkowos$ci zabezpieczen lub gdy Grupa uniewaznia powiazanie zabezpieczajace. Kazda korekte
wartosci bilansowej zabezpieczanego instrumentu finansowego, do ktérego stosuje si¢ metode
zamortyzowanego kosztu, poddaje si¢ amortyzacji, a dokonane odpisy ujmuje si¢ w zysku lub stracie.
Amortyzacja moze rozpocza¢ si¢ od momentu dokonania korekty, jednakze nie pézniej niz w momencie
zaprzestania korygowania pozycji zabezpieczanej o zmiany wartosci godziwej wynikajace z

zabezpieczanego ryzyka.

9.13.2. Zabezpieczenie przeplywow pieni¢znych

Zabezpieczenie przeptywéw pienieznych to zabezpieczenie przed zagrozeniem zmiennoscig przeptywow
pienieznych, ktore przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanemu z ujetym skladnikiem
aktywoéw lub zobowigzaniem lub z wysoce prawdopodobng planowang transakcja, i ktére mogtoby wptywac
na zysk lub strate. Cze$¢ zyskow lub strat zwigzanych z instrumentem zabezpieczajacym, ktéra stanowi
efektywne zabezpieczenie ujmuje si¢ w innych catkowitych dochodach, a nieefektywng cz¢$¢ ujmuje sie w

zysku lub stracie.

Jesli zabezpieczenie planowanej transakcji skutkuje nastepnie ujeciem sktadnika aktywoéw niefinansowych

lub zobowigzania niefinansowego, albo planowana transakcja zwigzana ze skladnikiem aktywow
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niefinansowych lub zobowigzaniem niefinansowym staje si¢ uprawdopodobnionym przysztym
zobowigzaniem, do ktérego bedzie si¢ stosowaé zabezpieczenie wartosci godziwej, wtedy zyski lub straty,
ktore byty ujete w innych catkowitych dochodach, przeklasyfikowywane sa z kapitalu wlasnego do zysku
lub straty w tym samym okresie lub okresach, w ktérych nabyty sktadnik aktywow niefinansowych lub

przyjete zobowigzanie maja wptyw na zysk lub stratg.

Zyski lub straty powstate w wyniku zmian warto$ci godziwej instrumentéw pochodnych, ktére nie spetniaja
warunkéw umozliwiajgcych stosowanie zasad rachunkowosci zabezpieczen, sg uyjmowane bezposrednio w

wyniku finansowym netto za biezacy okres.

Grupa zaprzestaje stosowania zasad rachunkowos$ci zabezpieczen, gdy instrument zabezpieczajacy wygast
lub zostal sprzedany, jego wykorzystanie dobieglo konca lub nastgpila jego realizacja, badz gdy
zabezpieczenie przestalo speilnia¢ warunki umozliwiajace stosowanie wobec niego zasad rachunkowosci
zabezpieczen. W takim przypadku, taczny zysk lub strata na instrumencie zabezpieczajacym, ktore byly
ujete w innych catkowitych dochodach i zakumulowane w kapitale wiasnym, s3 nadal wykazywane w
kapitale wlasnym az do momentu wystgpienia prognozowanej transakcji. Jezeli Grupa przestata spodziewac
si¢, ze prognozowana transakcja nastgpi, wowczas zakumulowany w kapitale wtasnym laczny zysk lub

strata netto sg odnoszone do zysku lub straty netto za biezacy okres.

9.13.3. Zabezpieczenia udzialow w aktywach netto w podmiocie zagranicznym

Zabezpieczenie udzialéw w aktywach netto w podmiocie zagranicznym, w tym zabezpieczenie pozycji
pieni¢znej, uznawanej za cze$¢ udziatéw w aktywach netto, ujmuje si¢ podobnie do zabezpieczenia
przeplywow pieni¢znych. Zyski lub straty z tytulu instrumentu zabezpieczajacego zwigzane z efektywna
czeScig zabezpieczenia ujmuje si¢ innych catkowitych dochodach natomiast zyski lub straty zwigzane z
nieefektywna czescig zabezpieczenia — ujmuje si¢ w zysku lub stracie. W momencie zbycia podmiotu
zagranicznego, kwote zyskow lub strat ujetg wezesniej w innych catkowitych dochodach przeklasyfikowuje

si¢ z kapitatu wlasnego do zyskow lub strat jako korekte wynikajacg z przeklasyfikowania.

9.14. Zapasy

Zapasy s3 wyceniane wedlug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia 1 mozliwej do

uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena nabycia lub koszt wytworzenia kazdego sktadnika zapaséw uwzglednia wszystkie koszty zakupu,

koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapas6w do ich aktualnego
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miejsca i stanu — zaréwno w odniesieniu do biezgcego, jak i poprzedniego roku — i sg ustalane w nast¢pujacy

sposob:

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

- koszt bezposrednich materiatéw i robocizny oraz odpowiedni narzut
posrednich kosztéw produkcji ustalony przy zalozeniu normalnego
Produkty gotowe i produkty w = wykorzystania mocy produkcyjnych, z wylaczeniem kosztow
toku finansowania zewng¢trznego oraz koszty materialéw i robocizny wraz z
kosztami finansowania zewne¢trznego w przypadku dzialalnos$ci

deweloperskiej;

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

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

doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Grupa dokonuje alokowania na zapasie gruntéw nabywanych pod dziatalno$¢ developerska. Opis
reklasyfikacji nieruchomosci gruntowych stanowigcych nieruchomosci inwestycyjnej znajduje si¢ w nocie

9.5 Nieruchomosci inwestycyjne.

9.15. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg uymowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z
uwzglednieniem odpisu na watpliwe naleznosci. Odpis na naleznosci oszacowywany jest wtedy, gdy

sciggnigcie pelnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne.

W przypadku, gdy wptyw warto$ci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie.
Jezeli zastosowana zostala metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie nalezno$ci w zwigzku z
uptywem czasu jest uyymowane jako przychody finansowe.

Pozostate naleznosci obejmuja w szczegélnosci zaliczki przekazane z tytulu przysztych zakupow

rzeczowych aktywow trwatych, aktywow niematerialnych oraz zapasow.
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Naleznosci budzetowe prezentowane sg w ramach pozostatych aktywéw niefinansowych, z wyjatkiem
naleznosci z tytutu podatku dochodowego od os6b prawnych, ktére stanowig w bilansie odrebng pozycje.
Odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci dokonuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich

zaplaty stosujac nastgpujace zasady:

- co najmniej w wysokosci naleznosci od dluznikéw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadtosci,
do wysokosci nalezno$ci nie objetej gwarancja lub innym zabezpieczeniem naleznosci zgloszonej

likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadtosciowym,

- naleznosci od dluznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadtosci, jezeli majatek dtuznika
nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postgpowania upadlosciowego — w petnej wysokosci naleznosci,
- naleznos$ci kwestionowanych przez dtuznikéw (naleznos$ci sporne) oraz z ktoérych zaptatg dluznik zalega
powyzej 180 dni, a wedlug oceny jego sytuacji majatkowej 1 finansowej sptata naleznosci w umowne;j
kwocie nie jest prawdopodobna — do wysokosci roszczenia nie znajdujacego pokrycia w gwarancji lub

innym zabezpieczeniu,

- nalezno$ci stanowigcych réwnowartos¢ kwot podwyzszajacych naleznosci, w stosunku do ktérych
uprzednio dokonano odpisu aktualizujagcego - w wysokosci tych kwot, do czasu ich otrzymania lub

odpisania,

- naleznosci przeterminowanych lub nieprzeterminowanych o znacznym stopniu prawdopodobienstwa
niesciggalnosci, w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty odpisu, naleznosci z tytutu naliczonych

odsetek — w wysokosci 100% ich wartosci.

Odpiséw aktualizujgcych dokonuje si¢ w kazdym przypadku, za wyjatkiem sytuacji, w ktérych istnieje
pewnos$¢ otrzymania zaptaty, np. w przypadku, jezeli naleznos¢ zostata w sposéb wiarygodny zabezpieczona
np. w formie hipoteki, gwarancji bankowej, ubezpieczenia naleznosci, zastawu.

W przypadku ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujgcego warto$¢ naleznosci dokonuje

si¢ odpisu odwrotnego przywracajac tym samym ich pierwotng wartosc.

9.16. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w
kasie oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnos$ci nieprzekraczajgcym trzech miesigcy.
Saldo $rodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentéw wykazane w sprawozdaniu przeptywéw pienieznych sktada

si¢ z okreslonych powyzej srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow.
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9.17. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

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

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

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

zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

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 uymowane w zysku lub stracie z chwilg usunigcia zobowigzania z bilansu, a takze w

wyniku rozliczenia metodg efektywnej stopy procentowe;.

9.18. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazywane sa 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 zostaty nabyte dla celow sprzedazy w niedalekiej przysztosci.

Instrumenty pochodne, wilaczajagc wydzielone instrumenty wbudowane, sg réwniez klasyfikowane jako
przeznaczone do obrotu, chyba Ze s3 uznane za efektywne instrumenty zabezpieczajace. Zobowigzania
finansowe moga by¢ przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub
znaczgco obniza niespdjnos¢ traktowania, gdy zaré6wno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw
podlegaja innym regulacjom; lub (ii) zobowigzania sg czes$cig grupy zobowigzah finansowych, ktére sa
zarzadzane i oceniane w oparciu o wartos¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategia zarzadzania
ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawieraja wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny

by¢ oddzielnie ujmowane.

Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci
godziwej, uwzgledniajgc ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztow transakcji
sprzedazy. Zmiany w warto$ci godziwej tych instrumentdw s3 ujmowane w zysku lub stracie jako koszty

lub przychody finansowe.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy s3 wyceniane w warto$ci

godziwej, uwzgledniajgc ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztow transakcji
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sprzedazy. Zmiany w warto$ci godziwej tych instrumentdw s3 ujmowane w zysku lub stracie jako koszty

lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwe;j
przez wynik finansowy, sg wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywne;j

stopy procentowe;j.

Grupa wylagcza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy
obowigzek okreslony w umowie zostal wypelniony, umorzony lub wygast. Zastapienie dotychczasowego
instrumentu dluznego przez instrument o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomig¢dzy tymi
samymi podmiotami Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie
nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej
istniejagcego zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego i ujgcie nowego
zobowigzania finansowego. Powstajaca z tytutu zamiany réznice odnosnych wartosci bilansowych wykazuje

si¢ w zysku lub stracie.

Pozostale zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego z
tytutu podatku od towaréw i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére beda rozliczone
poprzez dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sg

w kwocie wymagajacej zaplaty.

9.19. Rezerwy

Rezerwy tworzone sa woéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje konieczno$¢ 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 odrebny sktadnik
aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi. Koszty

dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wplyw warto$ci pieniadza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pienigdza w czasie
oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostala metoda
polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy w zwiazku z uplywem czasu jest uyymowane jako koszty

finansowe.
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9.20. Swiadczenia pracownicze

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

Odprawy emerytalne s3 wyptacane jednorazowo, w momencie przej$cia na emeryture.

Wysoko$¢ odpraw emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika. Grupa
tworzy rezerwe na przyszie zobowiazania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztow

do okreséw, ktérych dotycza.

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

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

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

informacje o rotacji zatrudnienia oparte s o dane historyczne.

Ponowna wycena zobowigzan z tytulu $wiadczen pracowniczych dotyczacych programéw okreslonych
swiadczen obejmujaca zyski i straty aktuarialne ujmowana jest w innych catkowitych dochodach 1 nie

podlega pdzniejszej reklasyfikacji do zysku lub straty.

Grupa rozpoznaje nastepujace zmiany w zobowigzaniach netto z tytutu okreslonych §wiadczen w ramach

odpowiednio kosztu wlasnego sprzedazy, kosztow ogdlnego zarzadu na ktoére sktadajg sie:

- koszty zatrudnienia (w tym migedzy innymi Kkoszty biezgcego zatrudnienia, Kkosztow

przeszlego zatrudnienia);

- odsetki netto od zobowigzania netto z tytutu okreslonych swiadczen.

9.21. Platnosci w formie akcji

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

9.22. Przychody

Przychody sa ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne zwigzane z dang transakcja oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny
spos6b. Przychody s3g rozpoznawane w wartosci godziwej zaplaty otrzymanej lub naleznej, po
pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug (VAT) oraz rabaty. Przy ujmowaniu przychodéw obowigzuja

rowniez kryteria przedstawione ponize;j.
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9.22.1. Sprzedaz towardow i produktéow

Przychody sa ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i1 korzysci wynikajace z prawa wlasnosci do towaréw i

produktéw zostaly przekazane nabywcy oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.

9.22.2. Swiadczenie ushug

Przychody z tytutu §wiadczenia ustug s3 uyymowane na podstawie stopnia zaawansowania ich realizacji.

Procentowy stan zaawansowania realizacji uslugi ustalany jest jako stosunek kosztéw zmiennych do

szacowanych kosztéw niezbednych do zrealizowania zlecenia.

Jezeli wyniku kontraktu nie mozna wiarygodnie oszacowaé, wowczas przychody uzyskiwane z tytutu tego

kontraktu sg uymowane tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktére Grupa spodziewa si¢ odzyskac.

9.22.3. Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sa uymowane sukcesywnie w miar¢ ich naliczania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujaca przyszte wptywy pieni¢zne przez szacowany
okres zycia instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywow

finansowych.

9.22.4. Dywidendy

Dywidendy s3 uymowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udzialowcéw do ich otrzymania.

9.22.5. Przychody z tytulu wynajmu

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

wynajmu w stosunku do otwartych umoéw.

9.23. Podatki

9.23.1. Podatek biezacy

Zobowiazania i naleznosci z tytulu biezacego podatku za okres biezacy 1 okresy poprzednie wycenia si¢ w
wysokosci kwot przewidywanej zaplaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od
organéw podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepisow podatkowych, ktére prawnie lub
faktycznie juz obowiazywatly na dzien bilansowy.

56



Grupa Kapitatowa IMMOBILE

SRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

9.23.2. Podatek odroczony

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

podatkowg aktywow i1 zobowigzan a ich warto$cig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

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

przejsciowych:

- z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia skiadnika aktywéw badZz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej polaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majacej wpltywu ani na zysk lub strate brutto,

ani na dochéd do opodatkowania czy strat¢ podatkowg oraz

- w przypadku dodatnich réznic przejSciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych 1 udzialéw we wspdlnych przedsigwzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania si¢ réznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajace;j

si¢ przewidzie¢ przysztosci r6znice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejsciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych
przeniesionych na nastgpne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety

dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

- z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych
powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowiacej potaczenia jednostek 1 w chwili jej zawiera- w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z
tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz udzialéw we wspdlnych
przedsigwzieciach, sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest uyjmowany w bilansie jedynie w
takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajace] si¢ przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice
przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie

ujemnych réznic przejsciowych.

- w przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytulu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatéw we wspdlnych przedsigwzigciach, sktadnik aktywéw z tytulu odroczonego
podatku jest yymowany w bilansie jedynie w takiej wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢
przewidzie¢ przyszio$ci ww. réznice przejSciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do

opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.
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Wartos$¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obniZeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajgcego do czg¢sciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywéw z tytulu odroczonego podatku
dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci
odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiagnigcia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére

pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedlug przewidywan beda obowigzywa¢ w okresie, gdy
sktadnik aktywOw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki
podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w

przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uyymowanych 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 wtasnym.

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 tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutlu biezacego podatku i

odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

9.23.3. Podatek od towaroéw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towaréw i

ustug, z wyjatkiem:

- 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 cz¢$¢ ceny nabycia
sktadnika aktywoéw lub jako czg$¢ pozycji kosztowej oraz

- naleznosci i zobowigzan, ktére sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw 1 ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organéw

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

9.23.4. Zysk netto na akcje

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

srednig wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.
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Przy wyliczeniu zar6wno podstawowego, jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcj¢ Grupa stosuje w
liczniku kwote zysku (straty) netto przypadajacego akcjonariuszom Grupy, tzn. nie wystepuje efekt

rozwadniajacy, wpltywajacy na wartos$¢ zysku (straty).
10. Informacje dotyczace segmentow dziatalnosci

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

ustugi. Istniejg zatem nastgpujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

Segment Przemyst zajmuje si¢ gtéwnie budowag systeméw przetadunkowych oraz konstrukcji

stalowych.

Segment Najem aktywOw zajmuje si¢ wynajmem i zarzgdzaniem nieruchomos$ciami wiasnymi lub
dzierzawionymi.

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

Segment Konsulting budowlany zajmuje si¢ nadzorem budowlanym.

Segment Developing zajmuje si¢ budowg i sprzedazg mieszkan oraz handlem nieruchomog$ciami.

Segment Budownictwo przemyslowe zajmuje si¢ wykonawstwem robdt budowlanych, gtéwnie w
zakresie wznoszenia obiektow kubaturowych jak: hale przemystowe, hale magazynowe, obiekty

handlowe, budynki biurowe, mieszkaniowe i inne.

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

wysokos$¢ nie przekracza 10% przychodéw Grupy.

Z uwagi na systematyczne zmniejszenie przychodéw od klientéw zewnetrznych w sektorze Konsultingu
Budowlanego i réwnoczesne zaangazowanie segmentu w dziatania zwigzane z wlasnymi realizacjami
segmentu Developing, Zarzad podjat decyzje o potaczeniu tych dwoéch segmentéw. Dane poréwnawcze

zostaty odpowiednio przeksztatcone.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentdw w celu podejmowania decyzji dotyczacych
alokacji zasobéw, oceny skutkéw tej alokacji oraz wynikoéw dziatalnosci. Podstawa oceny wynikéw
dziatalnosci jest zysk lub strata na dzialalno$ci operacyjnej, ktére w pewnym zakresie, jak wyjasniono w
tabeli ponizej, sa3 mierzone inaczej niz zysk lub strata na dziatalno$ci operacyjnej w sprawozdaniu
finansowym. Finansowanie Grupy (1acznie zkosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek

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

Ceny transakcyjne stosowane przy transakcjach pomiedzy segmentami operacyjnymi sg ustalane na

zasadach rynkowych podobnie jak przy transakcjach ze stronami niepowigzanymi.
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Zysk operacyjny segmentéw nie obejmuje:
- pozostatych kosztéw operacyjnych,
- kosztéw finansowych,
- straty na sprzedazy jednostek zaleznych,
- pozostatych przychodéw operacyjnych,
- przychodéw finansowych.
Najem Konsulting Budownictwo
Segmenty operacyjne Przemyst Jen Hotelarstwo| budowlany i Pozostate |Niealokowane Ogoétem
aktywow . przemystowe
Developing
za okres od 01-01 do 31-12-2017 roku
Przychody
Przychody od klientéw zewnetrznych 173 811 10 862 44 035 8 690 19 994 3091 0 260 482
Przychody ogélem 173 811 10 862 44 035 8 690 19994 3091 0 260 482
Amortyzacja 4519 522 3560 115 46 305 9067
Wynik operacyjny segmentu 6588 4 649 7354 -560 -1074| -1801 0 15155
Aktywa segmentu sprawozdawczego 116 855 52 826 124 947 116 445 16 021 1874 25744 454713
Naiem Konsulting
Segmenty operacyjne Przemyst Jer Hotelarstwo budowlany i Pozostate Niealokowane Ogoétem
aktywow .
Developing
za okres od 01-01 do 31-12-2016 roku
Przychody
Przychody od klientéw zewnetrznych 37133 7779 34130 25014 2 656 0 106713
Sprzedaz miedzy segmentami
Przychody ogétem 37133 7779 34130 25014 2 656 0 106 713
Amortyzacja 1767 392 3280 144 504 0 6087
Wynik operacyjny segmentu -2155 2167 5527 383 -1424 0 4498
Aktywa segmentu sprawozdawczego 122199 53901 105 061 72 495 14 385 24 838 392 879

Przychody Grupy w poréwnaniu do roku ubieglego wzrosty ponad dwukrotnie. W gtéwnej mierze jest to
spowodowane nabyciem w listopadzie zesziego roku Grupy Kapitatowej PROJPRZEM MAKRUM S.A.
Nabycie to spowodowato wzrost przychodéw w segmencie przemystu z 37 133 tys. PLN za rok ubiegly do
173 811 tys. PLN za roku biezacy. Analogicznie sytuacja przektada si¢ na koszty dziatalnosci operacyjnej
Grupy.

Grupa zanotowala w segmencie przemysl, hotelarstwo i najem aktywow pozytywne wyniki finansowe.

W segmencie Budownictwo Przemystowe Grupa zanotowala strat¢ w wysokosci 1 074 tys. PLN. Z uwagi,
iz segment rozwija si¢ zgodnie z zatozeniami Zarzadu, a poniesiona strata wynikata gléwnie z kosztow
poniesionych w pierwszym p6troczu 2017 zwigzanych z budowg nowej struktury organizacyjnej segmentu

(oddziat w Poznaniu), a znaczace kwotowo kontrakty byly realizowane od III kwartatu 2017 roku, Zarzad
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nie przeprowadzit testu na utrate wartosci aktywoéw trwalych segmentu. W drugim p6troczu 2017 segment
wygenerowal zysk w wysokosci 800 tys. PLN zmniejszajac poniesiong w pierwszym pétroczu stratg. W
swym osadzie Zarzad dodatkowo oparl si¢ na portfelu podpisanych uméw oraz rentownosci realizowanych

kontraktéw oraz przewidywanym pozytywnym wyniku finansowym segmentu w roku 2018.

W segmencie Konsulting budowlany 1 developing Grupa takze odnotowala strat¢ w wysokosci
560 tys. PLN. Podobnie jak w przypadku segmentu budownictwo Zarzad nie zdecydowal si¢ na
przeprowadzenie testu na utrate¢ wartosci z uwagi na fakt, iz poniesiona strata wynikala gtéwnie z
cyklicznosci przychodéw segmentu — Grupa kontynuowata w ciggu 2017 roku budowe I etapu osiedla
Platanowy Park, jednakze zgodnie z regutami rachunkowosci przychody z tego tytulu zostang rozpoznane w
roku 2018, wraz z przenoszeniem wtasnosci lokali mieszkalnych i ustugowych na nabywcéw. Do dnia
publikacji sprawozdania finansowego Grupa sprzedala mieszkania i lokale ustugowe o wartosci 32,3 min
PLN netto, co stanowi 62% oczekiwanego przychodu, generujac pozytywng marz¢. W ocenie Zarzadu
wynik segmentu za rok 2018 bedzie pozytywny, a Grupa kontynuuje realizacje Osiedla Platanowy Park —

rozpoczeto 11 etap oraz planuje kolejne realizacje w Bydgoszczy.

Uzgodnienie wynikow segmentéw operacyjnych z wynikiem jednostki przed |od 01-01do |od 01-01 do

opodatkowaniem 31-12-2017 31-12-2016
Wynik operacyjny segmentow * 15 155 4 498
Pozostate przychody nie przypisane do segmentéw 3174 4629
Pozostate koszty nie przypisane do segmentéw (-) -3349 -390
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 29
Pozostale przychody i koszy razem -146 4239
Zysk/(strata) z dziatalno$ci operacyjnej 15 009 8 737
Przychody finansowe 299 1 869
Koszty finansowe (-) -5 043 -10751
Zysk z okazyjnego nabycia 6246 21428
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 16 511 21283

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

Grupa uwzglednia w wynikach segmentdéw operacyjnych: koszty ogdélnego zarzadu oraz koszty sprzedazy,

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

Informacje dotyczace obszaréw geograficznych:

0d 01-01 do | 240101
do
31-12-2017 31-12-2016
Polska 138 498 87 120
Inne kraje 121 984 19 593
Przychody ogétem 260 482 106 713

Zaréwno w 2017 roku jak i w roku poprzednim, GKI nie posiadato klientéw, ktérzy generowali co najmnie;j

10% tacznych rocznych przychodéw Grupy z transakcji zewngtrznych.
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11. Przychody i koszty

11.1. Pozostate przychody operacyjne

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 0 1138
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartoéci godziwej 1 646 1 667
Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych warto§¢ naleznosci finansowych 0 377
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 0 312
Otrzymane kary i odszkodowania 0 856
Zysk z tytutu zakonczonych uméw leasingowych 458 0
Zysk ze sprzedazy ZCP w S¢pdlnie Krajenskim 863 0
Pozostate przychody operacyjne 208 278
Pozostale przychody operacyjne razem 3174 4629

11.2. Pozostale koszty operacyjne

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 171 5
Odpisy z tytutu utraty warto$ci srodkéw trwatych i warto$ci niematerialnych 835 0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci finansowych 1841 19
Utworzenie rezerw 233 36
Zaptacone kary i odszkodowania 125 29
Likwidacja zapaséw 35 3
Darowizny 81 118
Koszty sadowe, komornicze, windykacyjne 30 12
Spisane naleznos$ci 0 13
Inne koszty 0 157
Pozostale koszty operacyjne razem 3349 390

11.3. Przychody finansowe

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Przychody z odsetek dotyczgce instrumentow finansowych niewycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy:
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (lokaty) 23 7
Dtluzne papiery warto§ciowe utrzymywane do terminu wymagalnosci 0 15
Przychody z odsetek dotyczace instrumentéw finansowych niewycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy 23 23
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentow finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez rachunek zyskow i strat:
Instrumenty pochodne handlowe 0 1221
Akcje spdtek notowanych 0 491
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez rachunek zyskow i strat 0 1712
Zyski (straty) (+/-) z tytutu roznic kursowych:
Zobowigzania i naleznosci handlowe 146 0
ZysKki (straty) (+/-) z tytutu réznic kursowych 146 0
Inne przychody finansowe 235 134
Przychody finansowe razem 299 1 869
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11.4. Koszty finansowe

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Koszty odsetek dotyczqce instrumentow finansowych niewycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy:
Zobowiazania z tytulu leasingu finansowego 301 163
Kredyty 3483 2564
Pozyczki 0 641
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 265 309
Inne koszty finansowe 24 31
Koszty odsetek dotyczace instrumentéw finansowych niewycenianych w warto$ci godziwej
przez wynik finansowy 4072 3706
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentow finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez rachunek zyskow i strat:
Instrumenty pochodne handlowe 0 1093
Instrumenty pochodne zabezpieczajace 172 989
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartos$ci
godziwej przez rachunek zyskow i strat 172 2 081
Zyski (straty) (-/+) z tytutu roznic kursowych: 0
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 201 123
Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu 0 54
ZysKki (straty) (-/4) z tytutu réznic kursowych 201 178
Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywow finansowych dostgpnych do sprzedazy 0 3366
Prowizje bankowe 598 1419
Koszty finansowe razem 5043 10751

11.5. Koszty wedlug rodzajow

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Amortyzacja 9067 6 087
Swiadczenia pracownicze 45760 26 132
Zuzycie materiatéw i energii 108 114 25379
Ustugi obce 104 744 27522
Podatki i optaty 5793 4418
Pozostate koszty rodzajowe 1850 1342
Koszty wedlug rodzaju razem 275 328 90 879
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materialow 3769 9113
Zmiana stanu produktéw, produkcji w toku (+/-) -33770 2223
Koszt wlasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty og6lnego zarzadu 245 327 102 214

11.6. Koszty swiadczen pracowniczych

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Koszty wynagrodzen 38282 21617
Koszty ubezpieczen spotecznych 7120 4297
Koszty przysztych §wiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy emerytalne) 358 218
Koszty $§wiadczen pracowniczych razem 45 760 26 132
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12. Podatek dochodowy

12.1. 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¢ nast¢pujaco:

od 01.01 do 31.12.2017 od 01.01 do 31.12.2016

Wynik przed opodatkowaniem 16 511 21283
Stawka podatku stosowana przez Spétke dominujaca 19% 19%
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce wynoszacej 19%

(2015: 19%): 3137 4044
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:

Stosowania innej stawki podatkowej w spétkach Grupy (+/-) 27 89
Przychod6w nie podlegajacych opodatkowaniu (-) -598 -648
Nierozpoznane straty podatkowe 259
Kosztéw trwale nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychodéw (+) 1772 1245
Niepodatkowy przychéd wynikajacy z zysku na okazyjnym nabyciu -1145 -4 071
Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (-) -127 0
Podatek zaptacony od transakcji zbycia udziatéw Makrum PM 5669 0
Pozostate -210 0
Podatek dochodowy 8525 917
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 52% 4%

12.2. Odroczony podatek dochodowy

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynikaja z nastepujacych pozycji:

P 83 Saldo na poczatek Zmiana stanu: Saldo na koniec
Tytuly r6znic przejSciowych okresu rachunek zyskow | inne dochody okresu
i strat calkowite
Stan na 31.12.2017
Aktywa:
Réznica migdzy warto$cia bilansowa i podatkowa aktywow
niematerialnych 216 -131 0 85
Pochodne instrumenty finansowe 555 -555 0 0
Odpis na zapasy 756 49 0 805
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatéw 0 0 0 0
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci 889 281 0 1170
Zobowigzania:
Zobowigzania z tytulu §wiadczen pracowniczych 167 -6 0 161
Rezerwy na $§wiadczenia pracownicze 266 560 0 826
Zmiana stanu rezerw 536 974 0 1510
Pochodne instrumenty finansowe 421 -421 0 0
Wycena bilansowa zobowigzan 0 102 0 102
Wycena bilansowa kredytéw i pozyczek 0 178 0 178
Zobowiazania leasingowe 0 20 0 20
Inne zobowigzania 16 180 0 196
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 6634 -1 019 0 5615
Razem 10 456 212 0 10 668
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Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

. 8] Saldo na poczatek Zmiana stanu: Saldo na koniec
Tytuty réznic przejsciowych okresu rachupek zyskéw | inne dochody o —
i strat catkowite
Stan na 31.12.2017
Aktywa:
Roéznica migdzy wartoscia bilansowa i podatkowa
rzeczowych aktywéw trwatych 4473 235 0 4708
Réznica migdzy warto$cia bilansowa i podatkowa
nieruchomosci inwestycyjnych 9629 324 363 10317
Pochodne instrumenty finansowe 0 23 0 23
Kontrakty budowlane 271 -150 0 121
Inne aktywa: 69 54 0 123
Zobowigzania:
Wycena bilansowa zobowigzan 222 =222 0 0
Zobowigzanie leasingowe 0 1127 0 1127
Wycena bilansowa kredytéw i pozyczek 97 -97 0 0
Razem 14 761 1294 363 16 418

Odroczony podatek dochodowy jest wyliczany metoda bilansowa jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub
zwrotowi w przysztosci na réznicach pomiedzy wartoSciami bilansowymi aktywéw 1 pasywow,
a odpowiadajacymi im wartosciami podatkowymi

wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy

opodatkowania.

W okresie sprawozdawczym najistotniejsze zmiany z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynikaty

z aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.

13. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 roku o zakladowym funduszu $wiadczen socjalnych z p6zniejszymi zmianami
stanowi, ze Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworza pracodawcy zatrudniajacy powyzej 50
pracownikow na pelne etaty. Grupa tworzy taki fundusz i dokonuje okresowych odpisow w wysokosci
odpisu podstawowego/ kwot uzgodnionych ze zwigzkami zawodowymi. Ponadto Fundusz posiada rzeczowe
aktywa trwate. Celem Funduszu jest finansowanie dzialalnoSci socjalnej, pozyczek udzielonych jej

pracownikom oraz pozostatych kosztéw socjalnych.

Tabele ponizej przedstawiajg analityke aktywOw, zobowigzanh oraz kosztow Funduszu.

31 grudnia 2017 31 grudnia 2016
Odpisy na ZFSS 2170 1763
Pozyczki udzielone pracownikom -17 -73
Srodki pienigzne 269 194
Zobowiazania z tytutu Funduszu -1750 -1534
Saldo po skompensowaniu 134 -38
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14. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujacej przez srednia wazona liczbe

wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcj¢ oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyklych
wystepujacych w ciggu okresu skorygowana o S$rednia wazona akcji zwyktych, ktére zostatyby
wyemitowane na konwersji wszystkich rozwadniajacych potencjalnych instrumentéw kapitatowych w akcje
zwykle. W okresie objetym sprawozdaniem oraz w okresie poréwnywalnym nie wystgpily instrumenty
rozwadniajace.

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia

podstawowego i rozwodnionego zysku na jedng akcje:

Zysk/(strata) na jedna akcje od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

Srednia wazona liczba akcji zwyktych 75362932 72 794 930

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 75362932 72794 930

Dxziatalnosé kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 6 200 18 200
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 0,08 0,28
Rozwodniony zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 0,08 0,28

Dziatalnosé kontynuowana i zaniechana

Zysk (strata) netto 6200 18 200
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 0,08 0,28
Rozwodniony zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 0,08 0,28

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

wystgpily zadne inne transakcje dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akcji zwyktych.

15. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

W dniu 29 czerwca 2017 roku Walne Zgromadzenie Spétki Dominujacej uchwalilo wyptat¢ dywidendy w
wysokosci 4 521 tys. PLN (to jest 0,06 PLN na jedna akcj¢). Wyptaty w wysokosci 4.371 tys. PLN
dokonano w dniu 28 wrzesnia 2017 roku, pozostata kwota w wysokos$ci 150 tys. PLN zostata wyptacona w

dniu 2 pazdziernika 2017 roku.
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W poprzednim roku wyptaty dywidendy za rok 2015 w wysokosci 3 643 tys. PLN (to jest 0.05 PLN na

jedna akcje¢) dokonano w dniu 12 wrze$nia 2016 roku.

Nie wystepuja ograniczenia w zakresie dywidendy poza tymi wskazanymi w przepisach ogdlnych prawa o

spotkach handlowych.

Uchwatg z dnia 24 kwietnia 2018 Zarzad Spétki zarekomendowal wyptate dywidendy w wysokosci
0,07 PLN na jedng akcje, to jest w kwocie 5.275 tys. PLN

16. Rzeczowe aktywa trwale

. : . Pozostate Rzeczowe
ez ents Grunty | U | fursadsenia | wamporns | 008 | VUGN | Rasem
L0 wytwarzania
za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Warto$¢ bilansowa netto na dziefi 01.01.2017 roku 16 633 109 230 19 076 1377 2384 3965 152 666
Nabycie jednostek gospodarczych 1553 22 495 0 0 820 0 24 868
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 0 0 1510 1410 331 718 3968
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 -5 0 -69 -6 0 -80
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) -201 0 0 0 0 0 -201
Przekwglifikowanie do aktywéw dostgpnych do a4 10043 4572 -106 47 0 14812
sprzedazy (-)
Amortyzacja (-) 0 -3 803 -2 865 -965 -751 0 -8 383
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) 0 -633 0 0 0 -202 -834
Roéznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0 0 0 2 0 2
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2017 roku 17942 117 241 13 149 1647 2733 4480 157 193
. : . Pozostate Rzeczowe
ez ents Grunty | 0 | fursadsenia | wamports | 008 | VUG | Rasem
L0 wytwarzania
za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01.01.2016 roku 15 447 88 856 12984 1276 1297 1480 121 340
Nabycie Grupy PROJPRZEM S.A. 1209 23 690 7218 801 412 1385 34716
Sprzedaz spétki zaleznej (-) 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) -23 0 -45 -177 0 0 -245
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) 0 0 0 0 0 -2424 -2424
Amortyzacja (-) 0 -3 464 -1401 -523 -469 0 -5 857
Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych 0 0 0 0 0 0 0
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2016 roku 16 633 109 230 19 076 1377 2384 3965 152 666
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Rzeczowe aktywa trwale stanowiace zabezpieczenie zobowiazan:

Hipoteki umowne taczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr BY 1B/00004707/1
oraz BY1B/00192191/4, stanowiaca zabezpieczenie:

umowy kredytu nr KO007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

umowy kredytu nr KO01117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy Carnaval Sp. z o0.0. a Bankiem
Zachodnim WBK S.A.

umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomiedzy Aronn Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Binkie Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomiedzy Kuchet Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

umowy kredytu nr KOO07515 z dnia 22.04.2013 r. zawartej pomigedzy FOCUS Hotels S.A. a Bankiem
Zachodnim WBK S.A.

umowy zlecenia udzielenia gwarancji bankowej nr K0O0557/16 z dnia 27.06.2016 r. zawartej pomigdzy FOCUS
Hotels S.A. a Bankiem Zachodnim WBK S.A.

Hipoteki umowne taczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w f.odzi, objetej KW nr LD1M/00175075/7,
stanowigca zabezpieczenie umow kredytu:

umowy kredytu nr KO007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomi¢dzy Crismo Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomigdzy Carnaval Sp. z 0.0. a Bankiem
Zachodnim WBK S.A.

umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomigdzy Aronn Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomigdzy Binkie Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomigdzy Kuchet Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

umowy zlecenia udzielenia gwarancji bankowej nr K0O0557/16 z dnia 27.06.2016 r. zawartej pomigdzy FOCUS
Hotels S.A. a Bankiem Zachodnim WBK S.A.

Hipoteki umowne taczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Szczecinie, objetej KW nr
SZ15/00081399/6, stanowigca zabezpieczenie umdéw kredytu:

umowy kredytu nr KO007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.
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— umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomigdzy Carnaval Sp. z 0.0. a Bankiem
Zachodnim WBK S.A.

— umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomi¢dzy Aronn Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Binkie Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy kredytu nr KO0O118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomi¢dzy Kuchet Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy zlecenia udzielenia gwarancji bankowej nr KO0557/16 z dnia 27.06.2016 r. zawartej pomigdzy FOCUS
Hotels S.A. a Bankiem Zachodnim WBK S.A.

— Hipoteki umowne 1gczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Chorzowie, objetej KW nr
KA1C/00011883/7, stanowigca zabezpieczenie umow kredytu:

— umowy kredytu nr KO007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomi¢dzy Crismo Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomigdzy Carnaval Sp. z 0.0. a Bankiem
Zachodnim WBK S.A.

— umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomi¢dzy Aronn Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomigdzy Binkie Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomigdzy Kuchet Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy zlecenia udzielenia gwarancji bankowej nr KO0557/16 z dnia 27.06.2016 r. zawartej pomigdzy FOCUS
Hotels S.A. a Bankiem Zachodnim WBK S.A.

— Hipoteki umowne taczne ustanowione na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej] KW nr
BY1B/00001639/2, stanowigca zabezpieczenie uméw kredytu:

— umowy kredytu nr KO007406 z dnia 25.10.2012 r. zawartej pomigdzy Crismo Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy kredytu nr KO1117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomigdzy Carnaval Sp. z 0.0. a Bankiem
Zachodnim WBK S.A.

— umowy kredytu nr KO1143/16 z dnia 30.11.2016 r. zawartej pomigdzy Aronn Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy kredytu nr KO1121/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomi¢dzy Binkie Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.

— umowy kredytu nr KOO118/17 z dnia 14.03.2017 r. zawartej pomigdzy Kuchet Sp. z 0.0. a Bankiem Zachodnim
WBK S.A.
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Hipoteka umowna taczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr BY 1B/00064765/3
oraz KW nr BY1B/00004072/0, stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu nr 15/009/14/Z/IN z dnia 07.04.2014 r.

zawartej pomiedzy Cezaro Sp. z 0.0. a mBankiem S.A.

Hipoteka umowna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Szczecinie, objetej KW nr SZ15/00210449/6
stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu nr 48 1020 1462 0000 7296 0092 0355z dnia 27.07.2015 r. zawartej
pomiedzy Halifax P Sp. z 0.0. a PKO Bankiem Polskim S.A.

Hipoteka umowna taczna zwykta oraz hipoteka umowna taczna kaucyjna ustanowione na nieruchomosci potozonej w
Bydgoszczy, objetej KW nr BY1B/00004708/8 stanowigce zabezpieczenie umowy kredytu FZ/03/1904 z dnia
04.05.2006 r. zawartej pomiedzy Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. a Pekao Bankiem Hipotecznym S.A..

Hipoteka umowna taczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy objetej KW nr BY 1B/00002869/0,
KW nr BY1B/00004708/8, KW nr BY1B/00217137/0 oraz KW nr BY1B/00217138/7 stanowigca zabezpieczenie
umowy limitu kredytowego wielocelowego nr 29 1020 1462 0000 7402 0288 0144 z dnia 12.05.2015 r. zawartej
pomigedzy PROJPRZEM MAKRUM S.A. a PKO Bankiem Polskim S.A.

Hipoteka umowna tgczna na nieruchomosciach potozonych w Bydgoszczy objetych KW nr BY 1B/00060014/6, KW
nr BY1B/00061790/6, KW nr BY1B/00067130/4, KW nr BY1B/00181450/8 oraz KW nr BY1B/00090474/7
stanowigce zabezpieczenie umowy kredytu nr K00464/17 z dnia 22.06.2017 r. zawartej pomiedzy Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. a Bankiem Zachodnim WBK S.A.

Hipoteka ustanowiona na nieruchomos$ci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr BY1B/00215815/3, stanowigca
zabezpieczenie umowy kredytu 16/0047 z dnia 20.12.2016 r. zawartej pomiedzy CDI 3 Sp. z 0.0. a mBankiem
Hipotecznym S.A.

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, objetej KW nr BY1B/00170840/9, stanowigca
zabezpieczenie umowy kredytéw z dnia 18.07.2017 r. zawartej pomigdzy CDI 2 Sp. z 0.0. a Bankiem Gospodarstwa

Krajowego.

Hipoteka umowna 13czna ustanowiona na nieruchomos$ciach potozonych w Bydgoszczy objetych KW nr
BY1B/00056503/0, KW nr BY 1B/00002867/6, KW nr BY 1B/00002865/2 oraz KW nr BY 1B/00208251/9 stanowiaca
zabezpieczenie umowy leasingu nr 506842-6X-0 z dnia 06.09.2016 r. zawartej pomigdzy PROJPRZEM MAKRUM
S.A. a ING Lease (Polska) Sp. z o.0.

Hipoteka umowna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy objetej KW nr BY1B/00093244/7
stanowigca zabezpieczenie umowy kredytu w rachunku biezagcym nr 15/077/11/Z/VU z dnia 17.11.2011 r. oraz
zabezpieczenie umowy na lini¢ na gwarancje nr 15/076/11/Z/GX z dnia 04.11.2011 r. zawartych pomiedzy
PROJPRZEM MAKRUM S.A. a mBankiem S.A.
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Hipoteka umowna taczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Koronowie objetej KW nr BY 1B/00060014/6

stanowigca zabezpieczenie umowy multilinii nr K00465/17 z dnia 22.06.2017 r. zawartej pomiedzy PROJPRZEM

MAKRUM S.A. a Bankiem Zachodnim WBK S.A.

17. Leasing
17.1. Wartos¢ bilansowa rzeczowych aktywoéw trwalych w leasingu finansowym
.. , . Pozostate
Budynki i . Maszyny. Srodki Srodki Razem
budowle i urzadzenia transportu
trwale
Stan na 31.12.2017
Warto$¢ bilansowa brutto 723 16 883 2485 106 20198
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace =717 -1 692 =767 -106 -3 282
Warto$¢ bilansowa netto 7 15 191 1718 0 16916
.. , . Pozostate
Budynki i . Maszyny. Srodki ¢rodki Razem
budowle i urzadzenia transportu
trwale
Stan na 31.12.2016
Warto$¢ bilansowa brutto 743 15073 2095 183 18 093
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace -19 -2 048 -1 298 -104 -3 470
Warto$¢ bilansowa netto 723 13 025 797 79 14 624

17.2.

Zobowiazania z tytulu leasingu finansowego

Na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien 31 grudnia 2016 roku warto$¢ biezagca minimalnych optat

leasingowych netto przedstawia si¢ nastepujgco:

Optaty z tytulu uméw leasingu finansowego platne w okresie:
do 1 roku od 1 roku do 5 lat razem
Stan na 31.12.2017
Przyszte minimalne optaty leasingowe
2723 3940 6663
Koszty finansowe (-)
-153 -68 -221
Warto$¢ biez sztych minimalnych optat leasi h
arto$¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowyc! 2570 3872 6442
Optaty z tytulu uméw leasingu finansowego platne w okresie:
do 1 roku od 1 roku do 5 lat razem
Stan na 31.12.2016
Przyszte minimalne optaty leasingowe
3635 5683 9318
Koszty finansowe (-)
-191 -100 -291
Warto$¢ biez sztych minimalnych optat leasi h
arto$¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowyc! 3444 5583 9027
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18. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne na dzien 31 grudnia 2017 roku wycenione w wartosci godziwej wynosza
117 106 tys. PLN.

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodza:

1.

Nieruchomos$¢ inwestycyjna w trakcie budowy potozona w Bydgoszczy, o wartosci godziwej
22 322 tys. PLN. W 2017 roku nastgpita kontynuacja budowy budynku handlowo-ustugowo-
biurowego IMMOBILE K3. Wzrost o wartosci 9560 tys. PLN spowodowany jest gtéwnie

poczynionymi naktadami inwestycyjnymi oraz rozpoznaniem przysziej wartosci nieruchomosci
proporcjonalnie do ponoszonych nakladéw. Grupa uzyskala nowa wyceny dokonang przez

niezaleznego rzeczoznawce tej nieruchomosci ustalajacej jej przyszta wartos¢.

Grunt potozony w Bydgoszczy o powierzchni 45.106 m2 wraz z poniesionymi naktadami
inwestycyjnymi, o wartosci godziwej 20 547 tys. PLN, przeznaczony na inwestycje
nieruchomosciowe. Warto$¢ gruntu inwestycyjnego w stosunku do roku 2016 spadia o wartos¢

2 663 tys. PLN. Na zmian¢ warto$ci sktadaja si¢ gtéwnie reklasyfikacje opisane ponize;.

Nieruchomosci, ruchomosci i grunty potozone w Szczecinie -Stocznia Pomerania o warto$ci godziwe;j

24 875 tys. PLN okreslonej na podstawie niezaleznej wyceny.

Nieruchomos$¢ komercyjna potozona w Bydgoszczy (Centrum Handlowe Faktoria) o wartosci
godziwej 25 212 tys. PLN. Warto$¢ w stosunku do 31 grudnia 2016 roku ulegta zmianie w efekcie

przeprowadzonej wyceny.

Biurowiec potozony w Bydgoszczy przy ul. Bernardynskiej 13, o powierzchni 1 247 m2, o wartosci

godziwej 7 021 tys. PLN. Warto$¢ w stosunku do roku 2016 nie ulegla zmianie.

Grunt inwestycyjny potozony w bydgoskiej dzielnicy Fordon o powierzchni 51 793 m2, o wartosci
godziwej 15 017 tys. PLN. Warto$¢ w stosunku do roku 2016 wzrosta o 166 tys. PLN.
Nieruchomos$¢ gruntowa potozona w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego-Kamiennej o tacznej

powierzchni 0.34 ha i wartosci 2 112 tys. PLN.
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Zmiany warto$ci w roku
0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 112 921 77 178
Nabycie Grupy PROJPRZEM MAKRUM S.A. 0 27 396
Nabycie nieruchomodci (naktady inwestycyjne) 13512 6 422
Zbycie nieruchomosci (-) -123 -2 167
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) -13 625 2424
Przeszacowanie do warto$ci godziwej (+/-) 4421 1 667
Warto$¢ bilansowa na koniec okresu 117 106 112 921

W poréwnaniu do roku ubiegltego poczyniono naklady inwestycyjne w tacznej kwocie 13 512tys. PLN.
Gtéwnie sa to naklady na biurowiec Immobile K3 (9 560 tys. PLN).

Istotng pozycje zmian wartosci nieruchomosci inwestycyjnych stanowia reklasyfikacje na ktére sktadajg sie

pozycje opisane w tabeli ponizej:

Nieruchomos¢ Opis reklasyfikacji Kwota
Bydgoszcz, ul Sutkowskiego-Kamiennej Reklasyfikacja z rzeczowych aktywow trwatych 201
Reklasyﬁkacja na zapas pod inwestycje CDI 4 Sp. z 0.0. -4 456
(II etap osiedla Platanowy Park)
215 1s()u6ﬂ;(1)§ skiego-Kamienna, Bydgoszcz, Reklasyfikacja do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy -1275
Reklasyﬁkacja na zapas pod inwestycje CDI 3 Sp. z 0.0. 3956
(I etap osiedla Platanowy Park)
Bydgoszcz, ul. Kielecka, 12.131m2 Reklasyfikacja do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy -1200
Zielona Gora, Trasa Péinocna, 15.880m2 Reklasyfikacja do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy -1 653
Nowa S¢l, ul. Kos$ciuszki, 1.057m2 Reklasyfikacja do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy -1286
Razem - 13 625
Grupa dokonata réwniez przeszacowania nieruchomosci do wartosci godziwe;j:
Nieruchomo$é Zmiana w wyniku wyceny
Grunt ul. Sutkowskiego-Kamienna 1911
ul. Sutkowskiego-Kamienna, Bydgoszcz, 45106 m2 4 388
Stocznia Pomerania, Szczecin, 37625 m? -1 056
CH Faktoria, Bydgoszcz, 13656 m* -988
Bydgoszcz, ul. Bydgoskich Olimpijczykéw, 51.793 m2 166
Razem 4421

Grupa przeprowadzita analize¢ aktywow trwatych pod wzgledem ich przeznaczenia 1 w stosunku do
nieruchomosci gruntowych potozonych w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego-Kamiennej o tacznej
powierzchni 0.34 ha, podjat decyzje o reklasyfikacji tej nieruchomosci z aktywoéw trwatych do
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nieruchomosci inwestycyjnych. Wartos¢ godziwag tej nieruchomosci oszacowano na 2.112 tys. PLN.
Nadwyzka wartosci godziwej nad wartoscig netto tego aktywa w ksiggach Grupy w wysokosci 1.911 tys.
PLN netto, skorygowana o podatek odroczony, zwigkszyt a wartos¢ kapitat 6w wilasnych. Pozostate wyceny

zostaly odniesione na przychody i koszty pozostatej dziatalnosci.

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii
warto$ci godziwej. W roku 2017 nie miaty miejsca przesunig¢cia miedzy poziomami.

Zarzad Spotki dominujacej dokonat analizy podstawowych danych wejsciowych wptywajacych na szacunek
wartosci godziwej posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych. Analizie poddano poréwnywalne ceny
transakcyjne gruntéw o podobnej lokalizacji i1 potencjale, osiggni¢ty i planowany dochdéd operacyjny
generowany przez nieruchomosci inwestycyjne wyceniane metoda DCF oraz zmiany w poziomie stop
dyskontowych. Wyniki analizy upewnily Zarzad, iz nie nastgpily istotne zmiany warto$ci godziwej
posiadanych nieruchomosci.

Przeznaczeniem nieruchomosci gruntowych jest osiggnigecie przysztych korzysci ekonomicznych
zwigzanych ze wzrostem wartosci tych gruntéw.

Przy wycenie do warto$ci godziwej wg metody poréwnawczej uwzglednia si¢ takie cechy danej dziatki jak:
potozenie i ekspozycja, sgsiedztwo, infrastruktura techniczna, dostep komunikacyjny, wielkos¢, ksztatt i
status planistyczny i nadaje si¢ im odpowiednie wagi.

Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomos$ci

inwestycyjnych do wartos$ci godziwe;j:

Istotne
Lp. Nieruchomosci inwestycyjne warto$¢ w tys. PLN Metoda wyceny nieobserwowalne
dane wejsciowe

Przedziat (Srednia wazona)
Stopa dyskonta

Powierzchnia biurowa 54
PLN/m2/miesigcznie

Ceny transakcyjne Powierzchnia gastronomiczna

najmu 76 PLN/m2/miesiecznie

Plac Koscieleckich, Bydgoszcz, nieruchomosci o

22322 | Metoda dochodowa

biurowiec Immobile K3 podobnej Powierzchnia handlowa 54-65
lokalizacji i PLN/m2/miesigcznie
potencjale Miejsce postojowe w garazu

podziemnym 260 PLN
miesigcznie

ul. Sutkowskiego-Kamienna, Ceny transakcyjne

i homosci o
Bydgoszcz, 45106 m2 ) fueruchol od 419 PLN/m’
20547 | Metoda poréwnawcza | podobnej do 977 PLN/m>

lokalizacji i
potencjale

Dochod

. 2077 tys. PLN
operacyjny netto

ISntgczma Pomerania, Szczecin, 37625 24 875 Metoda dochodowa

Stopa dyskontowa 9%
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Istotne 8 /72 . .
Lp. Nieruchomo$ci inwestycyjne warto$¢ w tys. PLN Metoda wyceny nieobserwowalne Przedzslta; (:r(;:dsnliilf::zona)
dane wejsciowe pa dy
GLA 5376 m’
Srednia stawka 42 PLN/m?
czynszu
4. CH Faktoria, Bydgoszcz, 13656 m? 25212 Metoda dochodowa Dochéd
. 1 834 tys. PLN
operacyjny netto
Stopa dyskontowa 7%
Podejscie dochodowe, DOChéd_ 631,9 tys. PLN
Biurowiec, ul. Bernardynska, metoda inwestycyjna, | OPeracyjny netto
5. 7021 . OTAR
Bydgoszcz, 1.247 m2 technika kapitalizacji
prostej dochodu netto | Stopa dyskontowa 9%
Ceny transakcyjne
nieruchomogci o od 244 PLN/m2 do 346 PLN/m2
Podejscie poréwnawcze, | podobnej
Bydgoszcz, ul. Bydgoskich metoda porownywania lokalizacji i
6. Olimpijczykéw, 51.793 m2 15 017 | parami potencjale
Ceny transakcyjne od 548 PLN/m2
nieruchomosci o do 1217 PLN/m?2
Podejécie por6wnawcze, | podobnej
Bydgoszcz, ul Sutkowskiego- metoda poréwnywania lokalizacji i
7. Kamiennej 2 112 | parami potencjale
Razem 117 106

Zarzad Grupy dokonal analizy podstawowych danych wejsciowych wplywajacych na szacunek warto$ci

godziwej posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych. Analizie poddano poréwnywalne ceny transakcyjne

gruntéw o podobnej lokalizacji 1 potencjale, osiggniete i planowane dochody operacyjne generowane przez

nieruchomosci inwestycyjne wyceniane metodg DCF oraz zmiany w poziomie stép dyskontowych.

19. Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy

Na dzien 31.12.2017 roku wystgpity aktywa przeznaczone do sprzedazy.

ZMIANY W AKTYWACH ZAKLASYFIKOWANYCH JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

31.12.2017 31.12.2016

Rzeczowe aktywa trwale zaklasyfikowane w okresie 14 812 -
Rzeczowe aktywa trwale sprzedane w okresie (14 812) -
Nieruchomosci Inwestycyjne zaklasyfikowane w okresie 5414 -
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych zakwalifikowanych do (1 100)

sprzedazy

Nieruchomosci Inwestycyjne sprzedane w okresie (2753) -
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 1561 -
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W powyzszej tabeli zaprezentowano pozycje bilansowe, ktére zostaly zaklasyfikowane do aktywow
dostgpnych do sprzedazy. Zarzad Jednostki Dominujacej podjat decyzje o sprzedazy jej zorganizowanej
czesci zlokalizowanej w Sepdlnie Krajenskim. Kwota 14.812 PLN stanowi warto$¢ zorganizowanej czgsci

przedsigbiorstwa, a pozostate to nieruchomosci inwestycyjne.

Pomimo decyzji Zarzadu Jednostki Dominujgcej w sprawie sprzedazy fabryki w Sepolnie Krajenskim, w
ktorej Grupa realizowata kontrakty w zakresie segmentu konstrukcji stalowych, decyzja ta nie ma charakteru
zaprzestania dziatalnosci w tym segmencie. Grupa nie zaprzestatla realizacji produkcji konstrukcji
stalowych. Poprzez majatek spotki MAKRUM Project Management Sp. z o0.0. kontynuowana jest

dziatalnos¢ w segmencie konstrukcji stalowych.

Ustalenie wyniku na ZCP Wartosci

1. Przychody ze sprzedazy ZCP 17 629
2. Koszt sprzedanego majatku trwatego w podziale na:

Grunty, budynki i budowle (11 500)

Maszyny i urzadzenia oraz $rodki transportu (4 602)
3. Koszt sprzedanych materiatéw ZCP (1 906)
4. Razem przychody (1) 17 629
5. Razem koszty (2+3) (16 766)
Wynik ZCP (4-4) 863

Poza dokonang w dniu 29.09.2017 sprzedaza fabryki w S¢pdlnie Krajenskim, Grupa sprzedata réwniez
nieruchomo$¢ inwestycyjng zlokalizowang w Nowej Soli przy ulicy Kosciuszki oraz nieruchomos¢

inwestycyjng zlokalizowang w Zielonej Gorze przy ulicy Trasa Pétnocna.
W dniu 6 marca 2018 roku Zarzad Spoéiki zaleznej Projprzem MAKRUM S.A. podpisal przedwstgpng
umowe sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej zlokalizowanej przy ulicy Kieleckiej w Bydgoszczy.

Dokonana na dzien bilansowy wycena niezaleznego rzeczoznawcy wykazala spadek wartosci nieruchomosci

przy ulicy Kieleckiej w Bydgoszczy o 123 tys. PLN.

Dodatkowo na warto$¢ wyceny nieruchomosci inwestycyjnych sktada si¢ przeszacowanie gruntu
nalezacego do spétki Makrum Development Sp. z 0.0. Warto$¢ tego gruntu zostata obnizona z 1 275 tys.

PLN do kwoty 484 tys. PLN, wynikajacej z podpisanego porozumienia.

Pozostale zmiany wynikaja ze zmiany warto$ci juz sprzedanych nieruchomosci w Nowej Soli przy ulicy

Kosciuszki oraz nieruchomos¢ inwestycyjng zlokalizowang w Zielonej Go6rze przy ulicy Trasa Pétnocna.
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Tabela ponizej zawiera aktualny wykaz aktywdéw przeznaczonych do sprzedazy.
Aktywa przeznaczone do sprzedazy: nieruchomosci inwestycyjne na dzien 4
wartos¢
31.12.2017
Bydgoszcz,
1077
ul. Kielecka, 12.131 m®
Bydgoszcz
484
Droga 1.688 m*
20. Aktywa niematerialne
' . . Znaki Tttty Oprogr?mowa
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku towarowe nie Razem
i licencje komputerowe
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien 01.01.2017 roku 2118 19 1381 3517
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 0 1 123 124
Amortyzacja (-) 0 -5 -678 -683
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2017 roku 2118 14 826 2958
' . . Znaki ity Opro gramowa
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku towarowe nie Razem
i licencje komputerowe
Warto$¢ bilansowa netto na dzief 01.01.2016 roku 10 29 443 482
Nabycie Grupy PROJPRZEM S.A. 2113 1008 3121
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 0 0 145 145
Amortyzacja (-) -5 -10 -215 -230
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2016 roku 2118 19 1381 3517

Na aktywach niematerialnych ujete sg gléwnie znak towarowy ,PROM” oraz oprogramowanie
komputerowe klasy ERP. Oba te aktywa zostaty ujawnione w roku ubiegtym po objeciu kontroli nad Grupa

PROJPRZEM MAKRUM S.A.

Zarzad Grupy przeprowadzit test na utrat¢ wartosci znaku towarowego ,,PROM”, ktéry nalezy do osrodka
wypracowujgcego Srodki pieniezne — Przetadunki w ramach segmentu Przemyslt. Podstawa testu sa
przygotowane przez Grupg prognozy przychodéw ze sprzedazy produktéw ,PROM” na lata
2018-2021, oraz zdyskontowanych korzysci finansowych zwigzanych ze zwolnieniem z potencjalnych
oplat z tytulu korzystania z marki, oparte na profesjonalnym osadzie Zarzadu oraz analizie potencjalnego
popytu na oferowane produkty, aktualnego portfela zamdéwien, zmiennosci warunkéw rynkowych oraz
trendéw koniunkturalnych zwigzanych z produkowanymi urzadzeniami. Do testu zalozono stawke optat
licencyjnych na poziomie 0,25 % przychodéw, stope dyskontowg na $rednim poziomie 10,22% p.a. i z
zastosowaniem stopy wzrostu 1,90% odpowiadajacej szacowanej dlugoterminowej stopie wzrostu

gospodarki Polski dla szacunku wartosci rezydualne;.
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21. Pozyczki

W 2017 roku jak i w roku ubiegtym Grupa nie udzielita pozyczek podmiotom trzecim.

22. Swiadczenia pracownicze

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

Stan na Stan na
31-12-2017 31-12-2016
Stopa dyskontowa (%) 2,5 2,5
Przewidywany wskaznik inflacji (%) - -
Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (%) 7,6 4,1
Pozostaly $redni okres zatrudnienia 28,8 44,8

Zobowiazania i rezerwy Zobowiazania i rezerwy
krétkoterminowe dlugoterminowe
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze:
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 3528 3387 0 0
Zobowiazania z tytutu ubezpieczen spotecznych 1744 1259 0 4
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 1811 793 0 0
Krétkoterminowe $§wiadczenia pracownicze 7 084 5 440 0 4
Inne swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na odprawy emerytalne 0 1 424 456
Pozostale rezerwy 121 1276 0 0
Inne $wiadczenia pracownicze 121 1277 424 456
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych
razem 7 205 6716 424 460

W sktad §wiadczen pracowniczych wchodza przede wszystkim koszty wynagrodzen oraz rezerwy urlopowe.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 roku, w stosunku do 31 grudnia 2016 zobowigzania z tytutu $wiadczen

pracowniczych wzrosty o 1 644 tys. PLN. Wzrost spowodowany jest miedzy innymi zwigkszeniem

og6lnego zatrudnienia w wyniku nabycia Grupy PROJPRZEM MAKRUM S.A.

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

na 31 grudnia 2017 roku spadta o 32 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2016 roku. Aktualizacja rezerwy

odbywa si¢ dwa razy do roku.

Zmiana stanu pozostalych rezerw na $wiadczenia pracownicze wynika z reklasyfikacji rezerwy na premie

dla zewnetrznych posrednikoéw sprzedazy do pozostatych rezerw.
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22.1. Swiadczenia emerytalne oraz inne Swiadczenia po okresie zatrudnienia

Jednostki Grupy wyptacaja pracownikom przechodzagcym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w

wysokosci okreslonej przez Kodeks pracy.

W zwigzku z tym Grupa na podstawie wyceny dokonanej przez Zarzady Spoétek tworzy rezerwe na wartos¢
biezaca zobowigzania z tytulu odpraw emerytalnych. Podsumowanie $wiadczen, kwot¢ rezerwy oraz

uzgodnienie przedstawiajgce zmiany stanu w ciggu okresu obrotowego przedstawiono w ponizszej tabeli:

Rezerwy na inne diugoterminowe §wiadczenia pracownicze

odprawy emerytalne pozostate razem

za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Stan na poczatek okresu 457 1276 1732

Zmiany ujete w rachunku zyskow i strat:

Koszty biezacego i przeszitego zatrudnienia -32 121 89
Zmiany bez wptywu na rachunek zyskow i strat:
Pozostate zmiany (reklasyfikacja)* 0 -1276 -1276
Warto$¢ biezaca rezerw na dzien 31.12.2017 roku 424 121 545
za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku
Stan na poczatek okresu 273 0 273
Zmiany ujete w rachunku zyskow i strat:
Koszty biezacego i przeszlego zatrudnienia -42 1276 1234
Warto$¢ biezaca rezerw na dzien 31.12.2016 roku 457 1276 1732
*Pozycja opisana w nocie 29 Rezerwy
22.2. Swiadczenia z tytulu rozwiazania stosunku pracy

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

23. Zapasy

Struktura zapaséw

31.12.2017 31.12.2016
Materiaty 10 788 13183
Pétprodukty i produkcja w toku 59 883 26 353
Wyroby gotowe 8162 7922
Towary 647 5341
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 79 481 52 800
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Odpisy aktualizujgce wartos$¢ zapasow

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Stan na poczatek okresu 188 480
Odpisy ujete jako koszt w okresie 3271 673
Odpisy odwrécone w okresie (-) -1229 -965
Stan na koniec okresu 2230 188

Zmiany odpiséw na zapasy wynikajg z transakcji dokonywanych giéwnie w segmencie przemyst.

24. Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostate naleznoSci

Dtlugoterminowe naleznos$ci na dzien 31 grudnia 2017 roku wynoszg 4 263 tys. PLN (na dzien 31.12.2016

roku - 3 516 tys. PLN). Naleznosci dtugoterminowe obejmuja kaucje wptacone w spétkach z segmentu

hotelarstwa.

Krétkoterminowe naleznosci z tytulu dostaw 1 ustug oraz pozostale nalezno$ci przedstawiajg si¢

nastepujaco:
31.12.2017 31.12.2016

Aktywa finansowe (MSR 39):

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 80279 41 582
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) -26 784 -10 864
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 53495 30719
Naleznosci ze sprzedazy aktywéw trwatych 0 612
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytulu uméw o ustuge budowlana 0 2 820
Inne naleznosci 763 1702
Pozostate naleznosci finansowe netto 763 5133
Naleznosci finansowe 54 258 35 852
Aktywa niefinansowe (poza MSR 39):

Naleznosci z tytutu podatkéw i innych §wiadczen 2785 4959
Przedptaty i zaliczki 236 39
Pozostate naleznosci niefinansowe 1577 962
Odpisy aktualizujace warto§¢ nalezno$ci niefinansowych (-) 0 -19
Naleznosci niefinansowe 4598 5941
Naleznosci krétkoterminowe razem 58 855 41793

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci na 31 grudnia 2017 roku wyniosty 54 717 tys.

PLN. W przewazajacej czegsci sktadajg si¢ z naleznosci w tytutu dostaw i ustug (41 858 tys. PLN) oraz

kaucji wptaconych w zwigzku z realizacjg ustug budowlanych (6 287 tys. PLN).
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Warto$¢ bilansowa nalezno$ci z tytulu dostaw i ustug uznana jest przez Grupe za rozsadne przyblizenie
wartosci godziwej. Naleznosci z tytulu dostaw 1 ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 14-30 dniowy
termin ptatnosci. Grupa posiada odpowiednig polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko
zweryfikowanym klientom. Dzigki temu nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony

odpisem aktualizujagcym niesciggalne nalezno$ci wtasciwym dla naleznosci handlowych Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz 31 grudnia 2016 roku warto$¢ odpisu aktualizujacego naleznos$ci

przedstawia si¢ nast¢pujaco:

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Stan na poczatek okresu 24 991 11226
Odpisy ujete jako koszt w okresie 3430 19
Odpisy odwrécone ujete jako przychdd w okresie (-) -1584 -377
Odpisy wykorzystane (-) 53 -4
Inne zmiany (zwieszenie w wyniku nabycia Grupy PROJPRZEM S.A.) 0 14 127
Stan na koniec okresu 26784 24 991

Zmiany odpiséw na naleznosci wynikaja z transakcji dokonywanych gtéwnie w segmencie przemyst.

Grupa Kapitalowa dokonata oceny naleznosci ze wzgledu na utrat¢ ich wartosci zgodnie ze stosowang

polityka rachunkowosci

Biezace 1 zalegle krétkoterminowe naleznosci finansowe:

Ponizej przedstawiono analiz¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére na dzien 31 grudnia 2017 roku i

31 grudnia 2016 roku byly przeterminowane, ale nie uznano ich za nie$ciggalne i nie objeto odpisem.

31.12.2017 31.12.2016

Naleznosci z Pozostate Naleznosci z Pozostate

tytutu dostaw i naleznosci tytutu dostaw i naleznosci

ustug finansowe ustug finansowe

Naleznosci krotkoterminowe zalegte:

do 1 miesiaca 1942 0 12 524 0
od 1 do 6 miesiecy 3089 6 9554 59
od 6 do 12 miesigcy 707 0 793 0
powyzej roku 226 0 86 0
Zalegle naleznosci finansowe 5965 6 22 958 59
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25. Naleznos$ci z tytulu umoéw o ustugi budowlane

Naleznosci z tytutu umoéw o ustugi budowlane wynikaja z prowadzonych przez Grupe diugoterminowych

kontraktéw przemystowych.

Kwoty ujete w bilansie dotyczg uméw o ustuge budowlang bedacych w trakcie realizacji na dzien
bilansowy. Kwoty naleznosci z tytulu uméw o ustuge budowlang zostaty ustalone jako suma poniesionych
kosztéw z tytutu kontraktow budowlanych powigkszona o zysk (lub pomniejszona o poniesione straty) oraz

pomniejszona o faktury czgsciowe.

Szacunkowe taczne wyniki z uméw o ustuge budowlang:

Szacowane wyniki z uméw o ustuge budowlana 3 IS_tlazlizng 17 3 IS_tlazlizng 16
Kwota przychodéw z ustug budowlanych poczatkowo ustalona w umowie 105 534 12 031
Koszty umowy poniesione do dnia bilansowego 39 761 2 986
Koszty pozostajgce do realizacji umowy 53 679 7184
Szacunkowe taczne koszty umowy 93 440 10171
Szacunkowe taczne wyniki z uméw o ustuge budowlang, w tym: 12 094 1874
Zyski (+) 12 206 1874
Straty (-) -112 0

Pozycje sprawozdania finansowego dotyczace uméw o ustuge budowlang sg warto§ciami opartymi na

najlepszych szacunkach Zarzadu Spoétki dominujacej, jednakze sa obarczone pewnym stopniem

niepewnosci, co zostato oméwione w czegsci sprawozdania dotyczacej stosowanych zasad rachunkowosci w

punkcie dotyczacym niepewnosci szacunkow.

Stan na Stan na
31-12-2017 31-12-2016
Koszty umowy poniesione w roku bilansowym 39761 2 986
Zysk brutto ujety w roku bilansowym (+) 4851 618
Przychody z umowy ujete w roku bilansowym 44 612 3594
Kwoty zafakturowane w roku bilansowym (faktury czesciowe) 36 521 1813
Rozliczenie z tytulu uméw na dzien bilansowy (per saldo), w tym: 8092 1781
naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang 9111 1910
zobowigzania z tytulu uméw o ustuge budowlang 1020 129

26. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku sa oprocentowane wedlug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokosé
zalezy od stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane
na rézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zalezno$ci od aktualnego zapotrzebowania Grupy
na $rodki pieni¢zne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Warto$¢ godziwa
srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow na dzien 31 grudnia 2017 roku wynosi 8 872 tys. PLN (31 grudnia

2016 roku: 11 822 tys. PLN).
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Saldo $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przepltywow

pieni¢znych sktadato si¢ z nast¢pujacych pozycji

31-12-2017 | 31-12-2016
Srodki pieni¢zne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 6221 6 393
Srodki pieni¢zne na rachunkach bankowych walutowych 1 486 4210
Srodki pieni¢zne w kasie 170 185
Depozyty krétkoterminowe 996 1020
Srodki pieni¢zne na rachunkach maklerskich prowadzonych w PLN 0 13
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 8 872 11 822

Ponadto Grupa wykazuje $rodki pieni¢zne o warto$ci 3 959 tys. PLN w pozycji Pozostate aktywa
finansowe. Grupa co do tej kwoty posiada ograniczong mozliwosci dysponowania. Sg to w gtéwnej mierze

srodki wptacane przez nabywcoéw mieszkan na rachunki powiernicze, ktére moga by¢ przeznaczone na

sptate kredytu finansujagcego budowe mieszkan. Dodatkowo Spétka Cezaro Sp. z o0.0. posiada na dzien 31

grudnia 2017 roku zablokowane $rodki w kwocie 9 tys. PLN na wydatki inwestycyjne netto zwigzane z

CH Faktoria.
27. Kapital wlasny
Kapitat podstawowy
31.12.2017 31.12.2016
Liczba akcji 75362932 75362932
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 0,25 0,25
Kapital podstawowy (w tys. PLN) 18 841 18 841
Struktura kapitalu zaktadowego przestawia si¢ nastepujaco:
Warto$¢
Seria/emisja Rodzaj akcji uprzyljv(i)fde ??W ania Liczba akcji serix:lrilézjci in Sposli;ipizirycia Data rejestracji
nominalne PLN
A zwykle na okaziciela nieuprzywilejowane 8925736 2231434,00 | wplata gotéwka 09.11.2004
B zwykle na okaziciela nieuprzywilejowane 3200132 800 033,00 | wplata gotéwka 09.11.2004
C zwykle na okaziciela nieuprzywilejowane 1602 132 400 533,00 | wptata gotéwka 09.11.2004
D zwykle na okaziciela nieuprzywilejowane 18 147 724 4536 931,00 aport ST 01.08.2006
E zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 1814772 453 693,00 | wptata gotéwka 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 28 557974 7139 493,50 aport 24.05.2012
J zwykle na okaziciela nieuprzywilejowane 2614 462 653 615,50 aport 13.06.2012
K zwykle na okaziciela nieuprzywilejowane 2 500 000 625 000,00 | wplata gotowka 11.10.2016
Liczba akcji razem 75 362 932
Kapital zakladowy razem (PLN) 18 840 733
Warto$¢ nominalna jednej akcji = 0,25 zt
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Wszystkie akcje w rownym stopniu uczestniczg w podziale dywidendy oraz kazda akcja daje prawo do

jednego glosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

27.1. Wartos$¢ nominalna akcji

Na dzien 31 grudnia 2017 roku kapitat podstawowy jednostki dominujacej wynosit 18.841 tys. PLN i dzielit

sie na 75 362 932 akcji o wartosci nominalnej 0,25 PLN kazda. Wszystkie akcje zostaly w pelni optacone.

27.2. Prawa akcjonariuszy

Akcje nie sg uprzywilejowane, zaréwno co do gtosu, jak i dywidendy. Na jedng akcje przypada jeden glos.

27.3. Akcjonariusze o znaczacym udziale

Struktura wtasnosci przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Wartos¢ Udzial w
Liczba akcji nominalna akcji —
PLN
Stan na 31.12.2017
Rafat Jerzy 27718 547 6 929 637 37%
Rafat Jerzy (we wspétwlasnosci z Beata Jerzy) 18 147724 4536 931 24%
Stawomir Winiecki 4 000 000 1 000 000 5%
Gross Francois (przez podmioty zalezne) 10772 552 2693138 14%
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
(przez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden 4 000 000 1 000 000 5%
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden
Dowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 10724 109 2 681 027 14%
Razem 75 362 932 18 840 733 100 %
Stan na 31.12.2016
Rafat Jerzy 36 694 547 9173 637 49%
Rafat Jerzy (we wspotwiasnoéci z Beatg Jerzy) 18 147724 4536 931 24%
Stawomir Winiecki 4 000 000 1 000 000 5%
Gross Francois 8272552 2068 138 11%
Pozostali akcjonariusze 8248 109 2 062 027 11%
Razem 75 362 932 18 840 733 100 %

84



Grupa Kapitatowa IMMOBILE

GRUPA KAPITALOWA . . "
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)
27.4. Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej
Kapital zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad nominalna.
Cena emisyjna . .. A ey Wartos¢ Car Nadwyzka ze sprzedazy
(PLN) Liczba akcji Wartos$¢ emisji e ) Koszty emisji (-) T
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej na dzien 01.01.2010 roku -
Emisja akcji serii F 5,30 8 000 000 42 400 (2 000) (1412) 38 988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej na dzien 31.12.2010 roku 38 988
Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej na dzien 31.12.2011 roku 38 988
Emisja akcji serii I 2,15 28 557974 61 400 (7 139) (130) 54 130
Emisja akcji seri J 2,15 2614462 5621 (654) - 4967
Kapital 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
Kapital 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
27.5. Pozostale kapitaly

Pozycja pozostatych kapitaléw nie ulegta zmianie w poréwnaniu do 31 grudnia 2016 roku.

27.6. Niepodzielony zysk (strata) i ograniczenia w wypltacie dywidendy

Niepodzielony wynik obejmuje réwniez kwoty, ktore nie podlegaja podziatowi to znaczy nie mogg zostac
wyplacone w formie dywidendy. Zgodnie z wymogami Kodeksu Spétek Handlowych, Grupa jest
obowigzana utworzy¢ kapital zapasowy na pokrycie straty. Do tej kategorii kapitatu przelewa si¢ co
najmniej 8% zysku za dany rok obrotowy wykazanego w sprawozdaniu Grupy, dopdki kapitat ten nie
osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu podstawowego. O uzyciu kapitatu zapasowego i rezerwowego
rozstrzyga Walne Zgromadzenie; jednakze czeSci kapitalu zapasowego w wysokosci jednej trzeciej kapitatu
zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym i nie podlega

ona podzialowi na inne cele.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku nie istniejg inne ograniczenia dotyczace wyptaty dywidendy.
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27.7. Udzialy niedajace kontroli
ZMIANA UDZIALOW NIEDAJACYCH KONTROLI
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Saldo na poczatek okresu 51339 0
Zmiana struktury Grupy (transakcje z podmiotami niekontrolujacymi): 0 0
Potaczenie jednostek gospodarczych - poczatkowe ustalenie udziatéw niedajacych kontroli (+) 0 49173
Nabycie przez Grup¢ udziatéw jednostek zaleznych (Makrum Sp. z 0.0.) 712 0
Sprzedaz przez Grupg kapitaléyv jednostgk zaleznych (Makrum Prgjekt Management Sp. z 0.0. 16728 0
i Modulo Sp. z 0.0.) na rzecz niekontrolujacych, bez utraty kontroli
Zwigkszenie kontroli nad spétka zalezng Projprzem S.A. -11923 0
Zysk (strata) netto za okres (+/-) 1469 2 166
Saldo udzialéw niedajacych kontroli na koniec okresu 24 868 51339

W dniu 2 stycznia 2017 roku jednostka dominujaca zawarta ze spétka Projprzem MAKRUM S.A. umowe
zbycia udzialéw, na podstawie ktérej jednostka dominujgca zbyla na rzecz Projprzem MAKRUM S.A.
wszystkie 1 000 udziatéw w spétce Hotel 3 GKI Sp. z o0.0. z siedzibg w Bydgoszczy za cen¢ 0,50 zlotych za
jeden udziat tj. tacznie 5 000 zi. W dniu 3 lutego 2017 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana brzmienia

firmy Spotki na: Projprzem Budownictwo Sp. z o.0.

Ponadto w dniu 23 marca 2017 roku jednostka dominujgca zawarta ze sp6tka Projprzem MAKRUM S.A.
umowe zbycia udziatéw, na podstawie ktorej jednostka dominujgca zbyla na rzecz Projprzem MAKRUM
S.A. wszystkie 23 716 udziatéw w spotce Makrum Project Management Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy
za cen¢ 1.308 zt za jeden udziat tj. tacznie 31.020.528,00 zt.

Wartos¢ aktywow netto w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitalowej Grupa
Kapitatowa Immobile S.A. przypadajaca na Makrum Project Management Sp. z 0.0. wynosita (-) 903 tys. zt.
W wyniku powyzszej transakcji, nastgpit spadek aktywdéw netto Grupy Kapitatowej Projprzem MAKRUM
S.A. uyymowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatlowej Immobile S.A. o

kwote 31 924 tys. zt co skutkowalo zmniejszeniem udziatu niekontrolujacego o kwote 16 710 tys. zt.

W dniach 20 — 21 czerwca 2017 roku nastgpita sprzedaz przez Spétke Dominujacg i Makrum Development
akcji spotki Projprzem MAKRUM SA w ilosci 285 tys. sztuk. W wyniku sprzedazy zostal zrealizowany
przychdd ze sprzedazy na poziomie 3 130 tys. zt. Sprzedaz akcji odbywata si¢ poza Grupe.

W dniach 26 maja 2017 roku — 23 czerwca 2017 roku Spétka Dominujaca a takze spotki z grupy (Nobles
Sp. z 0.0., Makrum Development Sp. z 0.0.) nabyta akcje spotki Projprzem MAKRUM SA w ilosci 1 367
tys. sztuk za cen¢ 16 925 tys. zl. Nabycie od akcjonariuszy, ktérzy posiadali akcje uprzywilejowane co do

praw glosu, spowodowato wygasnigcie uprzywilejowania.
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Powyzsze transakcje wptynety na zwigkszenie udzialu w kapitale wtasnym oraz prawach gtosu Projprzem
MAKRUM S.A. z 47,6% do 65,7% wptywajac jednoczesnie na zmniejszenie udzialu niekontrolujacego o
kwote 11 923 tys. zt.

W dniu 21 grudnia 2017 roku jednostka dominujgca zawarta ze sp6tkg PROMStahl Polska Sp. z 0.0. umowg
zbycia udziatéw, na podstawie ktorej jednostka dominujaca zbyta na rzecz PROMStahl Polska Sp. z o.o.
wszystkie 35 000 udziatéw w spéice Modulo Parking Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy za ceng 343 tys. zl.
Warto$¢ aktywow netto w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitalowej Grupa
Kapitalowa Immobile S.A. przypadajaca na Modulo Parking Sp. z o.0. wynosita 291 tys. zt. W wyniku
powyzszej transakcji, nastapil spadek aktywow netto Grupy Kapitalowej Projprzem MAKRUM S.A.
ujmowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Immobile S.A. o kwote

51 tys. zt co skutkowato zmniejszeniem udziatu niekontrolujacego o kwote 18 tys. zt.

W dniu 22 grudnia 2017 roku spétka Projprzem Makrum S.A. zawarta ze spétka CDI Konsultanci
Budowlani Sp. z 0.0. umowe zbycia udziatéw, na podstawie ktérej jednostka Projprzem Makrum Sp. z o.0.
zbyta na rzecz CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. wszystkie udzialy w spétce Makrum Sp. z o.o.
z siedzibg w Bydgoszczy za cene 623 tys. zt. Wartos¢ aktywoéw netto w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitalowej Projprzem MAKRUM S.A. przypadajagca na Makrum Sp. z o.o.
wynosita -1 415 tys. zt. W wyniku powyzszej transakcji, nastgpil wzrost aktywow netto Grupy Kapitatowe;j
Projprzem MAKRUM S.A. ujmowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej Immobile S.A. o kwote 2 078 tys. zt co skutkowato zwigkszeniem udziatu niekontrolujacego

o kwote 712 tys. zt.

87



GRUPA KAPITALOWA

immoasiLe

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

(w tysigcach PLN)

28. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki

ILifmils i Data Harmonogram sptaty
Lp | Kredytodawca Rodzaj transakcji Kwota udzielona* Produkty produkty (tys. | wykorzystanie , . Zabezpieczenia (rodzaj, warto$c¢) Oprocentowanie
zakonczenia (w tys. PLN)
PLN) (tys. PLN)
Hipoteka zwykla w kwocie 950 tys. CHF i
kaucyjna do kwoty 480 tys. CHF na
PEKAO Bank | Kredyt hipoteczny — nieruchomosci Makrum Development Sp. z o.0. Miesigcznie (kapitat): LIBOR 6M
1 . 2 836| Kredyt hipoteczny - 2836 2029-10-17 |w Bydgoszczy: BY 1B/00004708/8 wraz z cesja z ' .
Hipoteczny CHF** f . . A . CHF 5,5 +marza
polisy ubezpieczeniowej, o$wiadczenie o
poddaniu si¢ egzekucji, weksel in blanco,
pelnomocnictwo do rachunkéw
Hipoteka umowna faczna do kwoty 15.000 tys.
PLN na nieruchomosci PROJPRZEM S.A. KW
nr BY1B/00060014/6, BY 1B/00061790/6, 1.812.050 w dniu 30.06.2018
. . . . BY1B/00067130/4, BY 1B/00181450/8, 2.000.000 w dniach: WIBOR 1M
2 | BZWBKS.A. | Kredytinwestycyjny 7812 Kredyt inwestycyjny - 7812| 2019-12-30 BY 1B/00090474/7 wraz z cesja polisy 30.12.2018, 30.06.2019, +marza
ubezpieczeniowej, cesja z umowy zbycia 30.12.2019
udziatéw MKM PM, poreczenie FH, porgczenie
PJP, OPE
Kredyt w rachunku
biezagcym 4500 4 485| 2018-05-11 Z biezacych wpltywow WE');S;EZ;M
do kwoty 6 000
Kre(cilyt ol?r(ftowy o ol 2018:05.11 Porgezenie GKI SA, hipoteka umowna lqczn? do Proporcjonalnie do WIBOR 1M
odnawialny -Uo- kwoty 30 000 tys. PLN na nieruchomosci uruchamianych transz +marza
do kwoty 12 000 Makrum Development Sp. z 0.0. w Bydgoszczy:
3 | PKOBPS.A. Limit kredytowy 12.000 KW BY1B/00002869/0, KW BY1B/00217137/0, Kwartalnie (kapitat):
wielocelowy KW BY1B/00217138/7, KW BY1B/00004708/8 | 515 000 w dniach: 19.02.2018,
wraz z cesjg polisy ubezpieczeniowej, weksel in 10.05.2018
Kredyt obrotowy blanco porgczony przez GKI SA, o$wiadczenie 0| 397 000 w dniach: 22.01.2018,
nieodnawialny 3052 3052| 2018-05-11 poddaniu si¢ egzekucji 22.03.2018, 20.04.2018 WIBOR IM
do kwoty 12 000 167 000 w dniach: 22.01.2018, +marza
20.02.2018, 20.03.2018,
20.04.2018
163 000 w dniu 11.05.2018
Kredyt budowlany 31383 4217| 2019-06-28 | Hipoteka umowna do kwoty 60.574 tys. PLN, | Jednorazowo w dniu konwersji |~ WIBOR IM
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja z na kredyt inwestycyjny +marza
umoéw o roboty budowlane (CDI 2, CDI KB), Od dnia konwersji -
. . umowy wsparcia (PJP, GKI), umowa miesigcznie rowne raty WIBOR 1M
4 BGK Kredyty 35 383| Kredyt inwestycyjny 31383 0} 2033-06-30 podporzadkowania, zastaw rejestrowy na kapitatowe 131 035,83, +marza
udziatach, zastaw finansowy i rejestrowy na rata balonowa 9 499.999,39
rachunkach, pelnomocnictwo do rachunkéw, WIBOR 1M
Kredyt VAT 4 000 111 2018-12-31 OPE (CDI 2, GKI, PJP) Ze zwrotéw VAT +marsa
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L LU Data Harmonogram sptaty
Lp | Kredytodawca Rodzaj transakcji Kwota udzielona* Produkty produkty (tys. | wykorzystanie o g Zabezpieczenia (rodzaj, warto$¢) Oprocentowanie
zakonczenia (w tys. PLN)
PLN) (tys. PLN)
5 | mBanks.a | Kredytw rachunku 1.00p| Kredyt w rachunku 1000 996/ 2018-11-23 Weksel in blanco, porgezenie GKISA | Jednorazowo do 23.11.2017r. | VIBOR O/N
biezagcym biezagcym +marza
Hipoteka umowna do kwoty 74.000 tys. PLN,
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja praw
z umowy z GW, zastaw rejestrowy i finansowy
mBank na MRP, rachunku deweloperskirp iinnych
6 | Hipoteczny Kredyt 31810 Kredyt 31810 15827| 2021-12-20 | achunkach bankowych, zastaw rejestrowy na Z wplywow WIBOR 6M
SA ) udziatach (do czasu uste_mowmma zastaw +marza
finansowy), umowa wsparcia z CDI KB, umowa
podporzadkowania wierzytelnosci,
pelnomocnictwo do rachunkéw, OPE (CDI 3,
CDIKB)
Petnomocnictwo do obcigzania rachunkéw
CRISMO, Hipoteka umowna faczna do kwoty
27.600 PLN wraz z cesja praw z polis bezp., Miesigcznie (kapitat):
. . . . przelew wierzytelno$ci z umowy najmu 83300 do 30.11.2023 WIBOR 1M
7 | BZWBKS.A. | Kredyt inwestycyjny 10912| Kredyt inwestycyjny . 10912} 2023-12-31 nieruchomosci w Chorzowie, poreczenie FH, | 4 914 500 w dniu 31.12.2023 +marza
ARONN, BINKIE, CARNAVAL, Odsetki: miesigcznie
petnomocnictwa do rachunkéw bankowych FH,
kaucja w wys. 500 tys. PLN
Petnomocnictwo do obcigzania rachunkéw
Kredytobiorcy, hipoteka umowna do kwoty
. . najwyzszej 3.000 tys. PLN na nieruchomodci: . : P
8 |BzWBKS.A, | Kredytwrachunku 20pp| Kredyt w rachunku 2 000 1472| 2018-01-31 |BY1B/00004707/1 oraz BY 1B/00192191/4 wraz | ‘\Utomatycznic z wplywowna | - WIBOR 1M
biezacym biezagcym - . . . . . rachunek +marza
z cesjg z polisy ubezpieczeniowej, oSwiadczenie
o poddaniu si¢ egzekucji, porgczenie
CARNAVAL, ARONN, BINKIE, CRISMO
Miesigcznie (kapitat):
55000 do 31.12.2018 58 000
Hipoteka umowna aczna do kwoty najwyzszej do 31.12.2019
25.000 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu | 62 000 do 31.12.2020 66 000
umowy ubezpieczenia, por¢czenie FH, przelew do 31.12.2021
9 | BZWBKS.A. | Kredyt inwestycyjny 14.295| Kredyt inwestycyjny : 14295| 2026-10-31 mer‘zgjﬁigfSﬁ;&;ﬁ“\;“;“;f":& LN, 70000 d0 3 2 2o 74000 | WIBOR IM
podporzadkowanie pozyczek udzielonych 79 000 do 31.12.2024 84 000
Kredytobiorcy wierzytelno$ciom z tytutu umowy do 31.12.2025
kredytu 88 000 do 30.09.2026 6 875
050 - 31.10.2026
Odsetki: miesigcznie

89




GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)
Limit na Aktualne Data Harmono fat
Lp | Kredytodawca Rodzaj transakcji Kwota udzielona* Produkty produkty (tys. | wykorzystanie g g Zabezpieczenia (rodzaj, warto$¢) gram spiaty Oprocentowanie
zakonczenia (w tys. PLN)
PLN) (tys. PLN)
Hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej
4.300 tys. PLN, przelew wierzytelno$ci z tytutu
umowy ubezpieczenia, porgczenie FH, ARONN, . . .
CARNAVAL, CRISMO, petnomocnictwo do 11;42)?(1)?;22;: (rlr(lagll(traels) i.e WIBOR IM
10 | BZWBK S.A. | Kredyt inwestycyjny 1 482| Kredyt inwestycyjny - 1482| 2024-05-31 | rachunkéw FH, przelew wierzytelnosci z tytutu ke dytozvania +marza
umowy najmu nieruchomosci, kaucja w wys. 100 Odsetki: miesiecznie
tys. PLN, podporzadkowanie pozyczek ’ ¢
udzielonych Kredytobiorcy wierzytelno$ciom z
tytutu umowy kredytu
Miesigcznie (kapitat):
82 000 do 31.12.2018, 86 000
Hipoteka umowna aczna do kwoty najwyzszej do 31.12.2019,
35.500 tys. PLN, przelew wierzytelnos$ci z tytutu | 92 000 do 31.12.2020, 96 000
umowy ubezpieczenia, przelew wierzytelnosci z do 31.12.2021, WIBOR IM
11 | BZWBK S.A. | Kredyt inwestycyjny 18 328| Kredyt inwestycyjny - 18 328| 2026-01-31 | tytulu umowy najmu nieruchomosci, kaucja w 102 000 do 31.12.2022, 108 +marsa
wys. 500 tys. PLN, porgczenie FH, o§wiadczenie | 000 do 31.12.2023, 115 000 do
o poddaniu si¢ egzekucji Kredytobiorcy i FH w 31.12.2024, 122 000 do
trybie art. 777 § 1 KPC 31.12.2025,
8614 000 - 31.01.2026
Odsetki: miesigcznie
Miesigcznie (kapitat):
54 000 do 31.12.2018, 58 000
Hipoteka umowna aczna do kwoty najwyzszej do 31.12.2019,
20.000 tys. PLN, przelew wierzytelnosci z tytutu | 62 000 do 31.12.2020, 66 000
umowy ubezpieczenia, przelew wierzytelnosci z do 31.12.2021,
12 | BZWBK S.A. | Kredyt inwestycyjny 11 230| Kredyt inwestycyjny - 11230| 2027-02-28 3;1:11;ggl?;:y;ﬁ\?‘;ggggggréﬁc;;‘;i iﬁ\z 70000 gz g}}%%gg% 74000 WE?E;IEZ;M
PHM, o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji | 78 000 do 31.12.2024, 82 000
Kredytobiorcy, FH i PHM w trybie art. 777 § 1 do 31.12.2025,
KPC 86 000 do 31.01.2027, 3 544
000 - 28.02.2027
Odsetki: miesigcznie
Miesigcznie (kapitat):
60 000 do 31.12.2018, 65 000
do 31.12.2019,
Hipoteka umowna faczna do kwoty 23.138 tys. | 70 000 do 31.12.2020, 75 000
PLN, weksel in blanco, zastaw rejestrowy na do 31.12.2021, WIBOR 1M
13 | mBank S.A. Kredyt inwestycyjny 7 694| Kredyt inwestycyjny - 7694| 2026-02-27 | 100% udziatach w spéice, cesja wierzytelnosci z | 80 000 do 30.12.2022, 85 000 +marza
umowy ubezpieczenia, cesja wierzytelnosci z do 29.12.2023,
umoéw najmu, kaucja do kwoty 600 tys. PLN | 90 000 do 31.12.2024, 95 000
do 30.01.2026,
491 380,37 - 27.02.2026
Odsetki: miesigcznie
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GRUPA KAPITALOWA

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

ImmosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)
Limit na Aktualne Data Harmonogram sptat;
Lp | Kredytodawca Rodzaj transakcji Kwota udzielona* Produkty produkty (tys. | wykorzystanie g g Zabezpieczenia (rodzaj, warto$¢) & platy Oprocentowanie
PLN) (tys. PLN) zakonczenia (w tys. PLN)
Hipoteka do kwoty 14.250 tys. PLN, cesja
wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia,
poreczenie GKI SA, weksel in blanco, prawo . . .
potracenia wierzystelnosci, cesja wierzytelnosci 82 6(1)\3 lgglicsf;fic(:kzp;r?igm—ca WIBOR 3M
14 | PKOBP S.A. | Kredyt inwestycyjny 7 600| Kredyt inwestycyjny - 7600| 2025-07-26 | zumowy dzierzawy przedsigbiorstwa, umowa od 31 ’01 2016 dog30 06.2025 +marza
wsparcia przez GKI SA, zastaw rejestrowy na 82 60'9 3' 4 w dniu 2 6 07' 202 5’
udziatach Kredytobiorccy, zastaw finansowy i ’ o
rejestrowy na rachunkach bankowych
Kredytobiorcy
Hipoteka umowna do kwoty 18.000 tys. PLN
nanieruchomosci w Bydgoszczy KW nr
BY1B/00093244/7, zastawy rejestrowe na WIBOR O/N +
15| mBank S.A. KredyF w rachunku 5000 KredyF w rachunku 5000 4802| 2018-06-29 me.lszynach 1'z?pasach, weksel in blanc}o, cesja Automatycznie z wptywow na marza
biezacym biezacym wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia, cesja rachunek EURIBOR O/N
wierzytelnosci naleznych PJP, Promstahl Polska +marza
i Promstahl GmbH z tyt. zawieranych
kontraktéw
4447 Hipoteka umowna do kwoty 22.500 tys. PLN na WIBOR IM +
o Kredyt w rachunku nieruchomosci w Koronowie KW nr Automatycznie z wpltywéw na marza
16 | BZWBK S.A. Mulilinia 13000 biezacym > 000 2018-06-21 BY1B/000060014/6, cesja wierzytelnosci z rachunek EURIBOR IM
319 umowy ubezpieczenia, OPE +marza
17 | Commerzbank Overdraft 1251 Overdraft 1251 0 - Brak Automatycznie 2 wplywGw na Marza
rachunek
Podmiot . . .
18 niepowiazany Pozyczka 2 000 Pozyczka 1300 1300 2018-12-31 Brak W ratach lub jednorazowo Marza
19 |  Podmiot Pozyczka 2600 Pozyczka 2300 2300| 2018-12-31 Brak W ratach lub jednorazowo WIBOR IM
niepowigzany +marza
*Kwota udzielona (zaangazowania odnawialne) aktualne saldo (zaangazowania sptacane) w tys. PLN
** Przewalutowanie po dniu bilansowym na PLN
Razem pozyczki i kredyty bankowe 125517
Korekta z tytutu prowizji rozliczanej wg zamortyzowanego kosztu 172
125 345
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SRUPA KAPITALOWA Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
immosiLe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

Zmiany w poréwnaniu do stanu na dzien 31.12.2016 r.

W okresie od 01.01.2017 roku do 31.12.2017 roku:

W dniu 20.02.2017 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. podpisata z podmiotem niepowigzanym aneks
do umowy pozyczki z dn. 22.08.2016 r. wydtuzajacy termin sptaty pozyczki w kwocie 2 300 tys. PLN do
dnia 30.09.2017 roku. Kolejny aneks zostat podpisany w dniu 28.09.2017 roku wydtuzajacy termin sptaty
pozyczki do dnia 31.12.2018 roku.

W dniu 23.02.2017 roku Makrum Project Management Sp. z o0.0. podpisata z PKO Bankiem Polskim S.A.
aneks do umowy limitu kredytowego wielocelowego zmniejszajacy faczny limit na produkty bankowe z
20000 tys. PLN na 15000 tys. PLN. W dniu 02.06.2017 roku Spétka podpisata kolejny aneks
zmniejszajacy taczny limit na produkty bankowe do kwoty 14 500 tys. PLN. W dniu 17.10.2017 roku
Spoéika podpisata kolejny aneks zmniejszajacy taczny limit na produkty bankowe do kwoty 12 000 tys.

W dniu 14.03.2017 roku KUCHET Sp. z o.0. podpisata z Bankiem Zachodnim WBK S.A. umowe kredytu
inwestycyjnego na zakup Hotelu pod Orlem w Bydgoszczy w wysokosci 11 550 tys. PLN z terminem sptaty
w dniu 28.02.2027 r. Zabezpieczeniem sptaty wierzytelnosci Banku jest hipoteka umowna taczna do kwoty
20 000 tys. PLN na przedmiotowej nieruchomos$ci oraz pozostalych nieruchomosciach hotelowych

nalezacych do Spétek z Grupy.

W dniach 06.04.2017 roku oraz 29.05.2017 roku PROJPRZEM MAKRUM S.A. zawarla z mBankiem S.A.
aneksy do umoéw kredytu w rachunku biezacym oraz linii na gwarancje wydluzajace technicznie terminy ich
sptaty. Natomiast w dniu 20.06.2017 roku Spétka podpisata docelowy aneks, zgodnie z ktérym termin
dostepnosci produktéw zostal wydtuzony do 29.06.2018 roku. PROJPRZEM MAKRUM S.A. w dniu
14.09.2017 roku podpisata aneksy do umowy kredytu w rachunku biezagcym zmieniajacy zabezpieczenie
kredytu oraz aneks do umowy kredytu inwestycyjnego umozliwiajagcy przedterminowg calkowity sptate

kredytu.

W dniu 22.06.2017 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. zawarta z BZ WBK S.A. umowg¢ kredytu
inwestycyjnego w kwocie 10 000 tys. PLN z terminem ostatecznej splaty do dnia 30.12.2019 roku. W dniu
28.08.2017 roku zostal zawarty aneks do umowy kredytu inwestycyjnego zmniejszajacy kwote kredytu do
8 724 tys. PLN.

W dniu 22.06.2017 roku spétki PROJPRZEM MAKRUM S.A. oraz PROMStahl Polska Sp. z 0.0. podpisaty
z BZ WBK S.A. umow¢ multilinii w tacznej wysokosci 13.000 tys. PLN z terminem sptaty do 21.06.2018
roku. W dniu 09.08.2017 roku spétki PROJPRZEM MAKRUM S.A., PROMStahl Polska Sp. z o.0. oraz
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MODULO Parking Sp. z o.0. podpisaty z BZ WBK S.A. aneks do umowy multilinii, zgodnie z ktérym
PROMStahl Polska Sp. z o.0. zostala wylaczona z mozliwosci korzystania z produktéw multilinii, a

wiaczona zostata spétka MODULO Parking Sp. z o.0.

W dniu 07.07.2017 roku NOBLES Sp. z 0.0. podpisala z podmiotem niepowigzanym aneks do umowy
pozyczki z dn. 08.07.2016 r. wydtuzajacy termin splaty pozyczki w kwocie 1300 tys. PLN do dnia
31.12.2018 roku.

W dniu 18.07.2017 r. CDI 2 Sp. z o0.0. zawarla z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowg¢ kredytéw na
taczng kwote 35 383 tys. PLN z terminem splaty najp6zniej do 30.07.2033 r.

W dniu 22.11.2017 roku CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy
kredytu w rachunku biezacym wydtuzajacy termin sptaty kredytu do dnia 23.11.2018 roku.

W dniu 18.12.2017 roku FOCUS Hotels S.A. zawarla z BZ WBK S.A. aneks do umowy kredytu w
rachunku biezagcym wydtuzajacy termin sptaty kredytu do dnia 31.01.2018 roku.

29. Rezerwy

Wartos¢ rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Rezerwy krétkoterminowe Rezerwy dlugoterminowe
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016

Rezerwy na sprawy sadowe 304 497 0 0

Rezerwy na naprawy gwarancyjne 993 880 0 0

Rezerwy na pozostale ryzyka prawne 1391 1285 0 0

Rezerwa na premie dla posrednikéw sprzedazy 1360 0 0 0

Inne rezerwy 278 337 64 0

Pozostate rezerwy razem 4326 2999 64 0

Zmiana stanu w poszczegdlnych okresach przedstawia si¢ nastgpujaco:
Rezerwy na:
napraw premie dla ozostate
sprawy sadowe waf;nc }',ne posrednikéw r zp Ka prawne inne razem
g i sprzedazy yryxap

za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Stan na poczatek okresu 650 880 0 1285 184 2999
Zwigkszenie rezerw ujete jako koszt w 24 993 1057 170 25 2269
okresie
Rozwiazanie rezerw uj¢te jako przychéd w -354 0 0 -5 -318 -677
okresie (-)
Wykorzystanie rezerw (-) -17 -880 -972 -59 -9 -1936
Zwigkszenie przez polaczenie jednostek 0 0 0 0 460 460
gospodarczych
Pozostate zmiany (reklasyfikacje) 0 0 1276 0 0 1276
Stan rezerw na dzief 31.12.2017 roku 304 993 1360 1391 342 4390
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Rezerwy na:
napraw premie dla ozostale
sprawy sadowe waf; nc }'Ine posrednikéw r zp Ka prawne inne razem
g i sprzedazy yzyxap

za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku
Stan na poczatek okresu 273 0 0 0 55 328
Zwigkszenie rezerw ujete jako koszt w 48 0 1194 1242
okresie
Rozwiazanie rezerw ujgte jako przychéd w 0 0 0 203 203
okresie (-)
Wykorzystanie rezerw (-) -168 0 0 -1573 -1740
Zwigkszenie przez potaczenie jednostek 497 880 1285 304 2 966
gospodarczych
Stan rezerw na dzien 31.12.2016 roku 650 880 1285 184 2999

Zmiana stanu rezerw spowodowana jest gtownie reklasyfikacja

posrednikéw sprzedazy z rezerw na §wiadczenia pracownicze.

rezerwy na premie dla zewnetrznych

30. Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug, pozostale zobowiazania oraz czynne i bierne rozliczenia

miedzyokresowe

30.1.
(krétkoterminowe)

Zobowigzania z tytulu dostaw 1 ustug oraz pozostale zobowigzania przedstawiajg si¢ nastepujgco:

31.12.2017 31.12.2016
Zobowigzania finansowe (MSR 39):
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug 42993 26 511
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywéw trwatych 54 3315
Kaucje 2 086 3542
Inne zobowigzania finansowe 937 672
Zobowigzania finansowe 43 985 34041

Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania finansowe

Zasady 1 warunki platnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

Zobowigzania z tytutu dostaw i uslug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 30
dniowych. Pozostale zobowigzania sg nieoprocentowane, ze Srednim 1 miesigcznym terminem platnosci.
Zobowigzania z tytulu odsetek sa zazwyczaj rozliczane w okresach miesigcznych w ciggu calego roku

obrotowego.
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za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

(w tysigcach PLN)

Pozostate zobowiazania niefinansowe

31.12.2017 31.12.2016
Zobowigzania niefinansowe (poza MSR 39):
Zobowigzania z tytutu podatkéw i innych §wiadczen 3322 3539
Zaliczki otrzymane na ustugi budowlane 10 748 205
Inne zobowigzania niefinansowe 234 140
Zobowigzania niefinansowe 14 304 3 884

Kwota wynikajaca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznos$ciami z tytutu podatku od towaréw i

ustug jest ptacona wiasciwym wtadzom podatkowym w okresach miesi¢cznych lub kwartalnie.

Lacznie zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania finansowe i niefinansowe wg

stanu na 31 grudnia 2017 roku wynoszg 58 220 tys. PLN (31 grudnia 2016 roku: 37 925 tys. PLN).

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosty 985 tys. PLN (w roku

ubiegtym 1 633 tys. PLN). Na powyzsze salda sktadajg si¢ w przewazajacej cz¢sci kaucje.

Rozliczenia migdzyokresowe

Rozliczenia krétkoterminowe

Rozliczenia dlugoterminowe

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016

Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe:

Podatki od nieruchomosdci i prawo wieczystego uzytkowania gruntu 19 0 0 0
Czynsze najmu 121 261 0 0
Inne koszty optacone z géry 4 176 35 29
Aktywa - rozliczenia migdzyokresowe razem 125 437 35 29
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe: 0 0
Przychody przysztych okreséw — zaliczki na budow¢ mieszkan 15780 0 0 0
Przychody przysztych okreséw - zaliczki pozostate 1017 959 0 0
Inne rozliczenia 1177 902 33 650
Pasywa - rozliczenia mi¢dzyokresowe razem 17975 1861 33 650

Inne rozliczenia w kwocie 1 177 tys. PLN w 2017 roku oraz 902 tys. PLN w 2016 dotycza gtéwnie

doszacowanych kosztow na faktury w drodze zwiazane z dzialalnoscig przemystowa Grupy. Zaliczki na

budowe mieszkan zwigzane s3 z rozpoczeciem budowy kolejnego osiedla mieszkaniowego realizowanego

przez spétke CDI 3 Sp. z 0.0.
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31. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z sytuacji

finansowej a pozycjami wynikajacymi ze sprawozdania z przeplywow pieni¢znych

31.12.2017
Zmiana stanu zapasow z bilansu -26 681
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnej gruntu 6230
Warto$¢ zapasu nabytego przedsigbiorstwa na moment nabycia 100
Zmiana stanu zapasow w przeptywach pienieznych -20 352

31.12.2017
Zmiana stanu naleznosci z bilansu -17 809
Wartos$¢ naleznos$ci nabytego przedsigbiorstwa na moment nabycia 103
Naleznosci z tytutu sprzedazy Srodkéw trwatych 0
Zmiana stanu naleznosci w przeptywach pienigznych -17 706

31.12.2017
Zmiana stanu zobowigzan z bilansu 21738
Niewyptacona dywidenda 0
Zobowigzanie z tytutu zakupu akcji Projprzem SA 459
Warto$¢ zobowigzan nabytego przedsigbiorstwa na moment nabycia =757
Zobowigzania niezaptacone z tytulu nabycia srodkéw trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych -950
Pozostate -383
Zmiana stanu zobowigzan w przeptywach pienigznych 20 107

31.12.2017
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migedzyokresowych z bilansu 16 116
Warto$¢ rezerw nabytego przedsigbiorstwa na moment nabycia -471
Whptaty na rachunek developerski o ograniczonej mozliwosci dysponowania -3 175
Pozostate -6
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych w przeptywach pienigznych 12 463

31.12.2017
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -32 808
Cena nabytych akcji Projprzem Makrum SA -16 925
Wysokos¢ zobowigzania z tytulu nabycia akcji Projprzem SA 459
Cena nabycia przedsigbiorstwa -16 500
Srodki pienigzne nabytego przedsigbiorstwa na moment nabycia 158

31.12.2017
Wptyw netto ze sprzedaZzy jednostek zaleznych 3142
Sprzedaz akcji Projprzem Makrum SA 3130
Sprzedaz Konsultanci Budowlani Warszawa Sp. z o.0. 0
Sprzedaz Staten Company Ltd. 12
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32. Zobowigzania inwestycyjne

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Grupa posiada zobowigzania w kwocie 950 tys. PLN z tytulu nabycia
srodkéw trwatych 1 nieruchomosci inwestycyjnych. Na dzien 31 grudnia 2016 roku Grupa nie posiadata
zobowigzan inwestycyjnych.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz 31 grudnia 2016 roku zobowigzania Grupy do poniesienia naktadéw na
rzeczowe aktywa trwale nie wystepowaty.

33. Zobowiazania warunkowe

31.12.2017 31.12.2016

Wobec jednostek zaleznych objetych konsolidacjg:

Porgczenie sptaty zobowigzan 7580 1727
Jednostki zalezne objete konsolidacjg razem 7580 1727
Wobec pozostatych jednostek:

Gwarancje udzielone do uméw o ustuge budowlang 27 871 17 867
Pozostate jednostki razem 27871 17 867
Zobowigzania warunkowe razem 35451 19 594

Poregczenia kredytéw bankowych znajduja si¢ w nocie nr 29: "Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki".

Na zlecenie Grupy instytucje finansowe udzielity gwarancji usuni¢cia wad i usterek do uméw o ustuge
budowlang. Saldo udzielonych gwarancji na dzien 31 grudnia 2017 roku wynosito 27 871 tys. PLN (w roku
ubiegtym 17 867 tys. PLN). Ponadto sp6tki Grupy dokonaty wzajemnego porgczenia sptaty zobowigzan na
kwotg 7 580 tys. PLN.

34. Sprawy sadowe

Ponizej przedstawiono sprawy sadowe przeciwko Spdice dominujacej i spotkom zaleznym:

Sprawa Heilbronn Pressen GmbH

Listem z dnia 23.08.2013r. do spétki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. prawnik Renald Metoja zazadat
kwoty 794.398,55 EUR dziatajac jako syndyk Spétki Heilbronn Pressen GmbH. Sprawa nie zostata
whniesiona do sadu. Zdaniem Zarzadu Spoiki roszczenie jest bezpodstawne, w zwigzku z tym nie tworzono
rezerwy z tego tytutu. Dnia 28.10.2010 roku Spétka zgtosita do masy upadtosci wierzytelnosci w tacznej
wysokosci 1.054.786,18 EUR. W reakcji na to zgtoszenie dnia 04.11.2010 roku syndyk zakwestionowat
tymczasowo wszystkie te wierzytelnosci.. W wyniku podjetych staran w celu wykazania istnienia
wierzytelnosci 1 negocjacji, ostatecznie dnia 18.12.2014 roku na liscie wierzytelnosci uznana zostata przez

syndyka kwota 350.000,00 EUR. Postepowanie upadtosciowe jest w toku, wedtug szacunkéw syndyka
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zostanie zakonczone si¢ do konca tego roku. Obecnie masa upadtosci wynosi ok. 400.000,00 EUR. Nie

zostal spieni¢zony jeszcze caly majatek upadtej spotki. Spoétka otrzymata kwote 22.987,68 EUR.
Sprawa o zaplate odszkodowania wobec spélki zaleznej CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.o0.

Sprawa p-ko CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. z powddztwa p. Dariusza Matusiaka w zwigzku z
realizacja przez spétke pozwana nadzoru inwestorskiego na inwestycji budowlanej w L.odzi. Roszczenie
powoda wynosi 3.388.412,59 zt i zdaniem sp6tki pozwanej jest catkowicie bezpodstawne. Pozwana spétka
sformutowata odpowiedz na pozew. Sprawa w toku na etapie rozpatrywania przez Sad I instancji. W
zwiazku z brakiem jakichkolwiek podstaw roszczenia powoda Spétka nie zamierza dla tej sprawy tworzy¢

rezerwy.

Ponizej przedstawiono sprawy sadowe z powodztwa Spotki dominujacei i spotek zaleznych:

Sprawa przeciwko AIG Europe Limited — spétka z 0.0

Pozew ze strony Grupa Kapitaltowa IMMOBILE S.A. przeciwko AIG Europe Limited — spétka z 0.0. w
Wielkiej Brytanii o zaptate kwoty 19.652.937,82 PLN wraz z odsetkami ustawowymi oraz zwrotem kosztow
procesu tytutem odszkodowania w zwigzku ze zdarzeniem objetym umowa ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej. Spétka poniosta szkodg, do naprawienia ktérej obowigzany jest czionek
zarzadu w spotce zaleznej Spotki tj. Heilbronn Pressen GmbH. Jednoczesnie odpowiedzialnos¢ cywilna
cztonkéw zarzadu za te¢ szkode¢ zostata ubezpieczona, a ochrony ubezpieczeniowej udzielil poprzednik
prawny strony Pozwanej. Pozwana odpowiedziala na pozew wnoszac o oddalenie powddztwa. W chwili

obecnej Sad wyznacza kolejne rozprawy w celu przestuchania swiadkow.
Sprawa przeciwko Dariuszowi Matusiakowi

Pozew spoétki zaleznej CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o0.0. o zaplate kwoty 88.560 zt tytutem
nieuregulowanego wynagrodzenia za ustugi nadzoru inwestorskiego p-ko inwestorowi Dariuszowi
Matusiakowi. Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa. Sad I instancji wyrokiem zasadzil cate zadane
roszczenie na rzecz spotki CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. Wyrok jest prawomocny albowiem

apelacja pozwanego zostata oddalona. Sprawa zostata skierowana do egzekucji komorniczej.
Sprawa przeciwko Planet Inwest Sp. z o.0.

Pozew ze strony spotki zaleznej Projprzem Makrum S.A. (powdd) przeciwko Planet Inwest Sp. z o.o.
(pozwany) o nakaz zaptaty kwoty 587.967,44 zt z ograniczeniem odpowiedzialnosci pozwanego do
nieruchomosci w Koscielisku k. Zakopanego, na ktérej w ksiedze wieczystej na rzecz powoda ustanowiono
hipoteke. Pozew zostat ztozony w zwigzku z brakiem zaptaty ze strony dtuznika Dom M4 Sp. z o.0., za

ktérego pozwana poreczyta. Powdd uzyskal nakaz zaptlaty, od ktérego pozwany ztozyt sprzeciw. Sprzeciw
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pozwanego zostal odrzucony przez Sad w zwigzku z nie uzupelnieniem brakéw sprzeciwu w terminie
wskazanym przez Sad. Sprawa zostala skierowana do postepowania egzekucyjnego. Obyla si¢ licytacja i sad

wydal postanowienie o przysadzeniu wtasnosci, postanowienie jednakze nie jest jeszcze prawomocne.
Sprawa przeciwko Palfinger Dreggen AS

Pozew ze strony spéiki zaleznej Makrum Project Management Sp. z o0.0. przejetej przez Projprzem Makrum
S.A. przeciwko Palfinger Marine AS (dawniej Palfinger Dreggen AS) Powdd wystapil o zaptate kwoty
54.443,17 EUR tytutem wynagrodzenia za wykonany przedmiot umowy - dostawa dzwigu. W sprawie nie

WYZNaczZono jeszcze Pierwszej rozprawy.
Sprawa przeciwko VIA Logistic Nadia El Dursi Michat Pulcyn spétka cywilna

Pozew ze strony sp6iki zaleznej Makrum Project Management Sp. z 0.0. przejetej przez Projprzem Makrum
S.A. przeciwko VIA Logistic Nadia El Dursi Michat Pulcyn spétka cywilna o zaptate odszkodowania w
wysokosci 44.817,97 zt w zwiazku z niewykonaniem umowy przewozu przez pozwanych. Pozwani wniesli

o oddalanie powddztwa. W sprawie nie zapadto jeszcze zadne rozstrzygniecie Sadu.
Sprawa restrukturyzacyjna Dom M4 Sp. z o.o.

Sprawa restrukturyzacyjna dtuznika Projprzem Makrum S.A tj. Dom M - 4 Sp. z o.0., ktéra zglosita
wniosek o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego w trybie przyspieszonym. Projprzem MAKRUM
S.A. ma zgloszong wierzytelnos¢ w wysokosci 2.314.655,96 zi. Propozycja uktadowa dtuznika w
postepowaniu w stosunku do grupy wierzycieli, w ktorej znajduje si¢ Spoétka jest redukcja naleznosci
gléwnej o 25% 1 wszystkich odsetek oraz kosztéw procesu kosztow postepowania egzekucyjnego. W
wyniku gltosowania wierzycieli nad propozycja uktadu Sad Rejonowy Bydgoszczy wydat postanowienie
zatwierdzajace przyjecie uktadu. Zgodnie ze sprostowanym postanowieniem w sprawie uktadu zredukowana
nalezno$¢ powinna by¢ uregulowana do dnia 31.03.2019r. Do dnia publikacji niniejszego raportu nie zostata

uregulowana zadna kwota.
Sprawa z powédztwa Krzysztofa Zadlo

Dnia 13.03.2015 ztozono sprzeciw od nakazu zaptaty wydanego w dniu 29.01.2015 z powddztwa p.
Krzysztofa Zadlo o zaptate 42.378,15 zt. Spétka Projprzem Makrum S.A. jest pozwana jako Wykonawca

rob6t budowlanych przez dalszego podwykonawce. Sprawa w toku.
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Sprawa w postepowaniu upadlo$ciowym Budopol S.A.

Zgltoszenie przez Spoétke roszczenia w postepowaniu upadtosciowym dtuznika spétki Budopol S.A., w
ktérym spétka zgtosita roszczenie pierwotnie w wysokosci 793.805,46 zt. Obecnie na liscie jest wpisana

faczna kwota: 458.524,97 z1.. Sprawa w toku.
Ponizej przedstawiono sprawy Promstahl Polska Sp. z o.0.

1. sprawa z powddztwa Promstahl Polska Sp. z 0.0. p-ko p. Arkadiuszowi Nagie¢ o zaptate 175.383,00 zt,

po uzyskaniu nakazu zaptaty pozwany ztozyl sprzeciw domagajac si¢ oddalenia powddztwa. Sprawa w toku.

2. Sprawa z powddztwa Promstahl Polska Sp. z o0.0. p-ko Pro-Inwest S.A. o zaptate 30.072,00 zi, po

uzyskaniu nakazu zaptaty pozwany ztozyl sprzeciw domagajac si¢ oddalenia powddztwa. Sprawa w toku.

3. Sprawa z powddztwa p. Jacka Kuca o odszkodowanie w zwigzku z niezgodnym z prawem rozwigzaniem
stosunku pracy, w ktérym powd6d domaga si¢ od Promstahl Polska Sp. z 0.0. m.in. zaptaty 35.200 zt wraz z

odsetkami.

4. Zgloszenie przez Spotke roszczenia w postgpowaniu upadtosciowym dtuznika z Rosji spétki Intechstroy,
w ktérym spotka zglosita roszczenie w wysokosci 1.638.034,68 EUR. Dtuznik zakwestionowal roszczenie

Spoiki. Sprawa w toku.

5. Zgloszenie przez Spotke roszczenia w postepowaniu upadtosciowym diluznika z Biatorusi spétki ZAO

Alfa Sktad, w ktérym spoétka zglosita roszczenie w wysokosci 112.888,01 EUR. Sprawa w toku.

35. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom moga by¢ przedmiotem
kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione s3 do nakladania wysokich kar i sankcji. Brak
odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujacych
przepisach niejasnos$ci 1 niespdjnosci. Wystepujace réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej
przepisOw podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi
i przedsigbiorstwami, powoduja powstanie niepewnos$ci i konfliktow. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzsze niz w krajach o bardziej rozwini¢tym systemie podatkowym.
Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pigciu lat poczawszy od konca roku, w

ktérym nastapita zaptata podatku.

W spétce zaleznej trwaly na dzien bilansowy czynno$ci kontrolne podatku VAT za 2016 rok. Po dniu
bilansowym Urzad Skarbowy przelal na rachunek bankowy Spéiki zaleznej objety kontrolag podatek VAT

wraz z odsetkami.
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36. Polaczenia jednostek i nabycia udzialéw niekontrolujacych

36.1. Nabycie jednostek

Nabycie Focus Hotels 1 Sp. z o.0. (Przedsi¢biorstwa Hotelowego Majewicz Sp. z o.0.)

W dniu 31 marca 2017 roku jednostka zalezna Kuchet Sp. z o.0. kupita przedsigwziecie prowadzace

dziatalnos$¢ hotelowg w wyniku dwéch powigzanych transakcji:

— umowy zbycia udziatéw Przedsigbiorstwa Hotelowego Majewicz Sp. z 0.0., na podstawie ktdrej
nabyta wszystkie 4 625 udziatéw w spoice Przedsigbiorstwo Hotelowe Majewicz sp. z 0.0. z siedzibg
w Bydgoszczy za ceng¢ 520 PLN za jeden udzial tj. facznie 2 405 tys. PLN. Przedsi¢biorstwa
Hotelowego Majewicz Sp. z 0.0. byto wilascicielem 20% udziatu w nieruchomosci, na ktérg sktadat
si¢ grunt oraz budynek hotelowy, wykorzystywanej przez Przedsi¢biorstwo Hotelowe Majewicz Sp.
z 0.0. w dziatalnos$ci hotelowej,

— umowy nabycia 80% udzialu w nieruchomosci, na ktérg sktadat si¢ grunt oraz budynek hotelowy,
wykorzystywanej przez Przedsigbiorstwo Hotelowe Majewicz Sp. z 0.0.. Nieruchomos¢ stanowita w
20% wtasno$¢ Przedsigbiorstwa Hotelowego Majewicz Sp. z 0.0., a w 80% wlasno$¢ prywatng
obecnych udzialowcéw i ich rodzin. Za kazdy udzial w nieruchomosci odkupiony od os6b

prywatnych Spétka zaptacita 1 625,35 PLN tj. facznie 14 095 tys. PLN.

Warunki zawieszajace dla umowy zbycia udzialéw oraz umowy nabycia udzialu w nieruchomosci

dotyczyly zaptaty, ktéra nastgpita w dniu 4 kwietnia 2017 roku.

Wobec powyzszego, w wyniku zawarcia uméw przenoszacych wilasno$¢ udziatéw w Przedsigbiorstwie
Hotelowym Majewicz sp. z 0.0. 1 nieruchomosci, jednostka zalezna Kuchet Sp. z 0.0. zostata wlascicielem
calej nieruchomosci - bezposrednio w udziale wynoszacym 8672/10800 i posrednio w udziale wynoszacym

2128/10800 poprzez posiadane 100% udzialéw w Przedsi¢biorstwie Hotelowym Majewicz sp. z o.0.

Grupa traktuje te dwie transakcje tacznie, jako zakup przedsigbiorstwa prowadzacego dziatalno$¢ hotelowa
w oparciu o posiadane aktywa (budynek hotelowy z 1896 roku, wyposazenie hotelowe pokoi, restauracji i
kuchni, itp.), posiadang kadr¢ pracowniczg, zawarte umowy z klientami jak i dostawcami oraz histori¢

funkcjonowania obiektu hotelarskiego w tej lokalizacji od 1822 roku.

Laczne nabycie udzialéw w Przedsiebiorstwie Hotelowym Majewicz sp. z 0.0. i nabycie udziatéw w
nieruchomosci bylo warunkiem koniecznym dla zawarcia transakcji i z ekonomicznego punktu widzenia

bylo jedna transakcja. £.aczna cena zaptacona za nabycie przedsigbiorstwa wyniosta 16,5 mln PLN.

Proces negocjacji nabycia przedsigbiorstwa byl dlugotrwaty i zlozony. Transakcja ze wzgledu na

specyficzng, rozproszong struktur¢ wilascicielskg, niskg efektywnos$¢ ekonomiczng przyjetego modelu
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prowadzenia przedsiebiorstwa oraz niskie korzysci ekonomiczne dla dotychczasowych udziatlowcow, z
uwzglednieniem kosztéw nadzoru i zarzadzania, odbiega od transakcji zawieranych na gléwnym rynku, w
ktérych uczestnicy sg aktywni i dobrze poinformowani. Dodatkowo istotnym aspektem, byl fakt, ze
oczekiwane koszty doprowadzenia nieruchomo$ci do wypelnienia wymaganych przepisow okazaty sie¢
istotnie nizsze od szacowane na etapie negocjacji. Koszty te oszacowano na 450 tys. ztotych i ujeto w
pozycji pozostate rezerwy krotkoterminowe. Koszty sg planowane do poniesienia w ciggu 12 miesigcy od

dnia przejecia.

Powyzsze aspekty spowodowaly, iz cena transakcyjna okazala si¢ okazyjna 1 nizsza niz wartos¢ godziwa

poszczegblnych aktywow (gtéwnie nieruchomosci hotelowej) i zobowigzah nabytego przedsigbiorstwa.

W dniu 1 czerwca 2017 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana brzmienia firmy Spétki na:

Focus Hotels 1 Sp. z o.0.

Skutki transakcji nabycia udziatéw Focus Hotels 1 Sp. z 0.0. zostaly rozliczone i ujete w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym zgodnie z zasadami przewidzianymi w MSSF 3 dla potaczen biznesowych.
Zdaniem Zarzadu jednostki dominujacej, takie ujg¢cie najlepiej odzwierciedla rzeczywisty wplyw tej

transakcji na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujace;.

Na moment nabycia Przedsigbiorstwo Hotelowe Majewicz sp. z 0.0. nie wykazywalo zobowigzan

warunkowych.

Wartos$¢ godziwa aktywoéw i zobowigzan spotki Focus Hotels 1 Sp. z 0.0. na dzien nabycia ksztattowata si¢

nastepujaco:
Warto$¢ godziwa na dzien
Aktywa nabycia
(w tysigcach PLN)
Rzeczowe aktywa trwate* 24 868
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 162
Zapasy 100
Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate naleznosci 103
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 71
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 158
Aktywa razem 25 461
Zobowigzania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1416
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 464
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania 293
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 471
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 71
Zobowiazania razem 2715
Mozliwe do zidentyfikowania aktywa netto w warto§ci godziwe;j 22746
Zysk na okazyjnym nabyciu 6 246
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*Wartosci godziwe rzeczowych aktywéw trwatych na ktére sktadajg sig:
— grunty w warto$ci 1 553 tys. PLN, nie podlegajace amortyzacji,
— budynek hotelowy w wartosci 22 536 tys. PLN, podlegajacy amortyzacji stawka 2,5%,
zostaly ustalone przez rzeczoznawce majatkowego.
Z warto$ci godziwej rzeczowych aktywéw trwatych wyodrebniono réwniez wyposazenie hotelowe o

wartos$ci 875 tys. PLN, ktére podlega amortyzacji stawka 25%.

Gtéwnym celem nabycia spétki Focus Hotels 1 Sp. z 0.0. bylo poszerzenie dziatalno$ci w segmencie ustug

hotelowych.

Przedsigbiorstwo Hotelowe Majewicz sp. z o0.0. osiggneto w 9 miesigcach 2017 roku przychody w
wysokosci 3 196 tys. PLN i wykazato zysk netto 512 tys. PLN. W skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy ujeto przychody generowane w spéice Focus Hotels 1 Sp. z 0.0. od dnia objecia kontroli
tzn. od dnia 4 kwietnia 2017 roku w tacznej wysokosci 2 025 tys. PLN i zysk netto z tego okresu w
wysokosci 771 tys. PLN

36.2. Zbycie jednostek zaleznych

Dnia 21 grudnia 2017 r. jednostka dominujgca sprzedata wszystkie posiadane udziaty spotki STATEN
Company Ltd spétce Cezex Limited za kwot¢ 3 tys. EUR (7.000 udziatéw). Przed sprzedaza jednostka
dominujgca dokonata ptatnosci z tytutu podwyzszenia kapitatu zaktadowego sp6tki STATEN Company Ltd
w kwocie 475 tys. PLN w celu oddtuzenia sprzedawanej spotki z pozyczek wewnatrzgrupowych.

Dnia 30 listopada 2017 roku spétki CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o0.0. oraz CDI Nieruchomosci
sprzedaly swoje udzialy w spétce Konsultanci Budowlani Warszawa Sp. z o.0. W zwigzku z ujemna

wartoscig aktywow netto kwota transakcji zostata ustalona na 52 PLN.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 nie wystgpity zbycia jednostek.

37. Informacje o pomiotach powigzanych

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

Przychody z d;lal.alnosa Naleznosci
operacyjnej
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Sprzedaz do:
Stawomir Winiecki 10 0 0 0
Rafat Jerzy 23 43 15 15
R 33 43 15 15
azem
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Zakup (koszty, aktywa) Zobowigzania
0d 01.01do | od01.01 do
31.12.2017 | 31.12.2016 31.12.2017 31.12.:2016
Zakup od:
ELCHEM Lech Cyprysiak 57 57
FORTUNA DORADZTWO GOSPODARCZE I 160 46
FINANSOWE Piotr Fortuna
Rafat Jerzy 459 1
Razem 676 104
37.1. Jednostka dominujaca calej Grupy

Nie dotyczy. Kontrole nad Grupg sprawuje gtdwny akcjonariusz pan Rafal Jerzy wraz z zong. Transakcje z

udziatem cztonké6w Zarzadu zostaty opisane w nocie 37.7.

37.2.

Jednostka stowarzyszona

Na dzien 31 grudnia 2017 roku jak i na dzien 31 grudnia 2016 roku Grupa nie posiadata spotki

stowarzyszonej.

37.3.

Wspolne przedsiewziecie, w ktorym Grupa jest wspolnikiem

Na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz 31 grudnia 2016 Grupa nie byla wspdlnikiem we wspdlnym

przedsigwzieciu.

37.4.

Warunki

przeprowadzanych na zasadach rynkowych.

37.5.

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

transakcji przeprowadzonych z podmiotami powigzanymi nie odbiegaja od transakcji

Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa nie udzielita cztonkowi Zarzadu pozyczki.

37.6.

Inne transakcje z udziatem cztonkow Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa nie byta strong transakcji z udziatem cztonkéw Zarzadu.
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37.7. Wynagrodzenie wyzszej kadry Kierowniczej Grupy
Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu spétki dominujacej
W Syt darpes W spétkach zaleznych. oraz
stowarzyszonych: Razem
Wynagrodzenie Tnne Wynagrodzenie Inne
ynag $wiadczenia ynag Swiadczenia

Okres od 01.01 do 31.12.2017

Rafat Jerzy 840 24 467 1331
Stawomir Winiecki 480 24 275 779
Piotr Fortuna 149 90 78 317
Razem 149 1410 48 820 2427
Okres 0od 01.01 do 31.12.2016

Rafat Jerzy 0 840 22 1005 1 867
Stawomir Winiecki 0 480 22 348 850
Piotr Fortuna 149 90 0 0 239
Razem 149 1410 44 1353 2956

Wynagrodzenia cztonkéw rady nadzorczej spétki dominujace;j
W St darpes W spétkach zaleznych. oraz
stowarzyszonych: Razem
. Inne . Inne
Wynagrodzenie $wiadczenia Wynagrodzenie Swiadczenia

Okres od 01.01 do 31.12.2017

Mirostaw Babiaczyk 20 0 0 0 20
Beata Jerzy 20 0 0 0 20
Piotr Kaminski 78 0 0 0 78
Jerzy Nadarzewski 20 0 0 0 20
Nowakowski Jacek 9 0 0 0 9
Paczuski Andrzej 13 0 0 0 13
Dziubtowski Robert 3 0 0 0 3
Razem 163 0 0 0 163
Okres 0od 01.01 do 31.12.2016

Mirostaw Babiaczyk 20 0 0 0 20
Beata Jerzy 20 0 0 0 20
Piotr Kaminski 76 0 0 0 76
Jerzy Nadarzewski 20 0 0 0 20
Nowakowski Jacek 20 0 0 0 20
Razem 155 0 0 0 155
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38. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych w

jednostce dominujacej wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku i dnia 31

grudnia 2016 roku w podziale na rodzaje ustug:

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Badanie rocznych sprawozdan finansowych * 100 110
Przeglad sprawozdan finansowych 60 40
Doradztwo podatkowe** 13
Razem 160 163

*

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

** odnosi si¢ do Ernst&Young Doradztwo Podatkowe Sp. z 0.0

39. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Poza instrumentami pochodnymi, do gléwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa,
naleza kredyty bankowe, umowy leasingu finansowego, krétkoterminowe aktywa finansowe w postaci akcji
1 obligacji oraz srodki pieni¢zne 1 lokaty krotkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych
jest pozyskanie $rodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy oraz aktywne inwestowanie nadwyzek
finansowych w instrumenty finansowe notowane na GPW. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe,
takie jak nalezno$ci i zobowigzania z tytutu dostaw 1 uslug, ktére powstajg bezposrednio w toku

prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Grupa zawiera rowniez transakcje z udzialem instrumentéw pochodnych, przede wszystkim kontrakty na
zamiang stop procentowych (swapy procentowe) oraz walutowe kontrakty terminowe typu forward. Celem
tych transakcji jest zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem walutowym powstajacym w toku

dziatalnosci Grupy oraz wynikajacych z uzywanych przez nig zrédet finansowania.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajagcego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy
procentowej, ryzyko zwigzane z plynnoscia, 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 zostaly w skrdocie oméwione 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 2016 roku nie zaszly

istotne zmiany ryzyka finansowego jak rowniez celéw i zasad zarzadzania tym ryzykiem.
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39.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stOp procentowych dotyczy przede wszystkim

dlugoterminowych zobowigzan finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie zaréwno z zobowigzan o oprocentowaniu
stalym, jak i zmiennym. Stara si¢ ona, by od 50% do 75% pozyczek i kredytéw dtugoterminowych miato
oprocentowanie stale. Aby przyjete przez Grupe rozwigzanie bylo skuteczne z ekonomicznego punktu
widzenia, zawiera ona kontrakty na zamian¢ stop procentowych (swapy procentowe), w ramach ktérych
zgadza si¢ na wymiang, w okreslonych odstgpach czasu, r6znicy miedzy kwotg odsetek naliczonych wedtug
stalego 1 zmiennego oprocentowania od uzgodnionej kwoty gtéwnej. Transakcje te maja na celu
zabezpieczenie zaciggnietych zobowigzan. Na dzien 31 grudnia 2017 roku, po uwzglednieniu skutkéw
zamiany stép procentowych, okoto 50% zaciagnietych przez Grupg zobowigzan dlugoterminowych

posiadato state oprocentowanie.
Ryzyko stopy procentowej — wrazliwos¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stop
procentowych przy zalozeniu niezmiennos$ci innych czynnikow (w zwiazku z zobowigzaniami o zmiennej

stopie procentowej). Nie przedstawiono wptywu na kapital wtasny ani catkowite dochody ogétem Grupy.

Wptyw na zysk lub stratg brutto:
Wahania kursu

31-12-2017 31-12-2016
Wzrost stopy procentowe;j 1% -623 -886
Spadek stopy procentowej 1% 623 886

39.2. Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytulu 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 5% kosztow wyrazonych jest

w tejze walucie sprawozdawcze;j.

Grupa stara si¢ negocjowa¢ warunki zabezpieczajacych instrumentéw pochodnych w taki sposéb, by
odpowiadaly one warunkom zabezpieczanej pozycji i zapewniaty dzigki temu maksymalng skuteczno$¢

zabezpieczenia.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ zysku (straty) brutto (w zwigzku ze zmiang warto$ci godziwej

aktywow i1 zobowigzan pieni¢znych) oraz catkowitych dochodéw ogétem Grupy (z tytutu zmiany wartosci
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godziwej kontraktéw terminowych typu forward i zabezpieczen inwestycji netto) na racjonalnie mozliwe

wahania kursu EURO 1 CHF przy zatozeniu niezmiennoS$ci innych czynnikow.

Wahania Wptyw na wynik finansowy:
kursu EUR CHF razem
Stan na 31.12.2017
Wzrost kursu walutowego 10% 278 276 554
Spadek kursu walutowego -10% -278 -276 -554
Wahania Wplyw na wynik finansowy:
e EUR CHF razem
Stan na 31.12.2016
Wozrost kursu walutowego 10% 730 521 1251
Spadek kursu walutowego -10% -730 -521 -1251

Na dzien 31 grudnia 2017 roku, Grupa posiadata kontrakty zabezpieczajace typu forward o wartosci
4.412 tys. EUR. Wycena dokonana na dzien bilansowy wyniosta 412 tys. zt.

W roku ubieglym na dzien 31 grudnia 2016 roku, Grupa nie posiadata kontraktow zabezpieczajacych. Grupa
zawiera okreslone transakcje w walutach obcych (euro). W zwigzku z tym pojawia si¢ ryzyko zmiennosci
kurséw walut. Ryzykiem tym zarzadza si¢ przy wykorzystaniu walutowych kontraktéw forward. Transakcje

te zawierane sg w celu zmniejszenia wartos$ci narazonej na ryzyko.

39.3. Ryzyko cen towarow

W Spéice nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka cen towarow.

39.4. Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje wylacznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Wszyscy
klienci, ktérzy pragng korzysta¢ z kredytéw kupieckich, poddawani sg procedurom wstepnej weryfikacji.
Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych

naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak $rodki pienig¢zne i ich ekwiwalenty,
aktywa finansowe dostepne do sprzedazy oraz niektére instrumenty pochodne, ryzyko kredytowe Grupy
powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez druga stron¢ umowy, a maksymalna ekspozycja

na to ryzyko roéwna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.
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39.5. Ryzyko zwigzane z plynnoScia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania plynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalno$ci/zapadalnosci zaréwno inwestycji jak 1 aktywow
finansowych (np. konta nalezno$ci, pozostatych aktywoéw finansowych) oraz prognozowane przeptywy

pieni¢zne z dzialalnos$ci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggloscig, a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrédel finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezacym, kredyty bankowe,

obligacje, akcje uprzywilejowane, umowy leasingu finansowego oraz umowy dzierzawy z opcja zakupu.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien

31 grudnia 2016 roku wedtug daty zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

Krétkoterminowe: Dtugoterminowe: Przeptywy razem
przed

do 6 m-cy 6 do 12 m-cy 1 do 3 lat 3 do 5 lat powyzej 5 lat | zdyskontowaniem

Stan na 31-12-2017
Kredyty 7763 23613 23 821 30002 48 010 133209
Pozyczki 0 3798 0 0 0 3798
Dtuzne papiery wartosciowe 0 0 0 0 0 0
Leasing finansowy 1556 1167 3940 0 0 6 663
Pochodne instrumenty finansowe 1326 1326
Zobowigzania finansowe 43 985 0 2 006 0 0 45991
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 53 304 28 578 31093 30 002 48 010 190 987
Krétkoterminowe: Dtugoterminowe: Przeptywy razem

przed

do6m-cy | 6do12m-cy 1 do 3 lat 3do 5 lat powyzej 5 lat | zdyskontowaniem

Stan na 31-12-2016
Kredyty 24210 5224 21120 16 207 28 536 95298
Leasing finansowy 1772 932 2981 2160 542 8386
Pochodne instrumenty finansowe 1734 1734
Zobowigzania finansowe 33983 58 1436 197 0 35674
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 59 965 6214 27271 18 564 29 078 141 092

40. Instrumenty finansowe
40.1. Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych

Wedtug oceny Grupy warto$¢ godziwa aktywéw i zobowigzan finansowych innych niz wyceniane w
warto$ci godziwej, nie rézni si¢ istotnie od wartosci bilansowych. Jest to spowodowane gtéwnie krétkim

terminem zapadalnosci.
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Na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien 31 grudnia 2016 roku, Grupa posiadata nastgpujace

instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j:

Klasa instrumentu finansowego Poziom 1 Poziom 2 Razgez:izfvzoéé

Stan na 31 grudnia 2017

Aktywa:

Akcje spétek notowanych 90 0 90
Instrumenty pochodne handlowe 0 412 412
Aktywa razem 90 412 502
Pasywa:

Instrumenty pochodne handlowe 0 1326 1326
Wartosé godziwa netto 31 grudnia 2017 90 -912 -824
Stan na 31 grudnia 2016

Aktywa:

Akcje spétek notowanych 84 0 84
Instrumenty pochodne handlowe 0 6 6
Aktywa razem 84 6 90
Pasywa:

Instrumenty pochodne handlowe 0 1734 1734
Wartosé godziwa netto 31 grudnia 2016 84 -1728 -1 644

Pochodne instrumenty finansowe uj¢te w zobowigzaniach dtugoterminowych to IRS. Na dzien 31 grudnia

2017 zabezpieczona IRS kwota to 60 567 tys. PLN, co stanowi okoto 50% wolumenu kredytow.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2017 roku, ani tez w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2016 roku,
nie mialy miejsca przesuni¢cia miedzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci godziwej, ani tez

zaden z instrumentéw nie zostat przesuniety z tych pozioméw do poziomu 3 hierarchii warto$ci godziwe;.

40.2. Zabezpieczenia

40.2.1. Zabezpieczenia przeplywoéw srodkéw pieni¢znych

Na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz 31 grudnia 2016 roku, Grupa nie posiadata kontraktow

zabezpieczajacych przeptywy srodkow pieni¢znych.

40.2.2. Zabezpieczenia wartosci godziwej

Na dzienh 31 grudnia 2017 roku oraz 31 grudnia 2016 roku, Grupa nie posiadala kontraktow

zabezpieczajacych wartos¢ godziwa.
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41. Struktura zatrudnienia

Przecigtne zatrudnienie w Grupie w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2017 roku oraz 31 grudnia 2016

roku ksztattowato si¢ nastepujaco:

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Pracownicy umystowi 346 146
Pracownicy fizyczni 210 328
Razem 556 474

42. Zarzadzanie kapitatem

Nie wystgpily istotne zmiany celéw, zasad i procedur zarzadzania kapitatem.

Stan na 31-12-20176 | Stan na 31-12-2016

Kapitat:

Kapitat wtasny 213 503 222782
Kapitat 213503 222782
Zrédta finansowania ogdtem:

Kapitat wtasny 213 503 222782
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 125 345 91411
Leasing finansowy 6442 9 027
Zrédta finansowania ogdtem 345 290 323 220
Wskaznik kapitalu do Zrodel finansowania ogotem 0,62 0,69
EBITDA 0 0
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 15 009 8737
Amortyzacja 9 067 6 087
EBITDA 24 076 14 824
Dtug: 0 0
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 125 345 91411
Leasing finansowy 6442 9 027
Dhug 131787 100 439
Wskaznik dlugu do EBITDA * 547 6,78

EBITDA¥* - nie jest to miarg zdefiniowang w MSSF, Grupa na potrzeby powyzszej kalkulacji okreslita ja,

jako: zysk z dziatalnosci operacyjnej powigkszony o koszty amortyzacji.

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych

wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwickszaly wartos¢ dla jej

akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitalowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej

zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitalowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate

dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W roku

zakonczonym dnia 31 grudnia 2017 roku i1 31 grudnia 2016 roku nie wprowadzono zadnych zmian do

celow, zasad i procesOw obowigzujacych w tym obszarze.
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43. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

W dniu 01.01.2018 r. wygasta umowa zobowigzujaca do wybudowania Hotelu i umowy dzierzawy Hotelu
w Biatymstoku z dnia 25.09.2015 r. z p6zn. zm. (dalej Umowa), zawarta przez FOCUS HOTELS S.A. ze
spotka “ROGOWSKI DEVELOPMENT NOVA” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig BIS sp. k. z
siedzibg w Bialymstoku (Wydzierzawiajacy), na podstawie ktérej Wydzierzawiajacy zobowigzat si¢ do
wybudowania 1 oddania do uzywania na rzecz FOCUS HOTELS, Hotelu z co najmniej 120 pokojami na
Nieruchomosci objetej ksiggami wieczystymi KW BI1B/00085747/5, KW BI1B/00098621/0 oraz KW
BI1B/00064555/9 prowadzonymi przez Sad Rejonowy w Bialymstoku.

Zgodnie z Umowa, Strony byly zobowigzane do jej realizacji pod nast¢pujagcymi warunkami

zawieszajacymi:
a)  Wydzierzawiajacy nabedzie Nieruchomos¢;

b) Wydzierzawiajacy uzyska uzgodnienia konserwatora zabytkéw, a nastepnie ostateczng decyzje
o pozwoleniu na budowe, ktére pozwolg na realizacj¢ budynku oraz znajdujacego si¢ w nim Hotelu zgodnie

z wstepng koncepcja projektowa stanowigcg zaltacznik nr 4 oraz zgodnie z Dokumentacja projektows;
c¢)  Strony uzgodnig Dokumentacj¢ projektowg w trybie okreslonym w Umowie;

d)  uzgodnienia przez Wydzierzawiajacego warunkéw umowy z projektantem nabycia majatkowych praw

autorskich Dokumentacji projektowej Hotelu;

przy czym opisane w pkt a)-d) warunki winny si¢ spelni¢ w terminie do dnia 31.12.2017 r., za§ w razie
bezskutecznego uptywu wskazanego terminu, Umowa wygasa. Do dnia 03.01.2018 r. do FOCUS HOTELS
nie wplyneta zadna informacja, ktéra by potwierdzala spetlnienie wszystkich wyzej wymienionych

warunkéw, zatem Umowa wygasta.
Fakt wygasnigcia Umowy nie ma zadnych konsekwencji finansowych dla FOCUS HOTELS 1 Grup.

W dniu 15.02.2018 r. PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta umowe ze spotka Shapers’ Polska Sp.
z 0.0. (dalej Inwestor), ktorej przedmiotem jest realizacja przez spotke zalezng na rzecz Inwestora zadania
inwestycyjnego polegajacego na rozbudowie i przebudowie zabudowy produkcyjno- magazynowo-biurowo-
socjalnej wraz ze zmiang sposobu uzytkowania jej czesci dla nieruchomosci w Bydgoszczy. Za wykonanie
przedmiotu umowy spéice zaleznej nalezne bedzie wynagrodzenia w wysokosci 11,3 miln PLN netto

powiekszone o nalezny podatek VAT.
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W dniu 24.04.2018 r. NZW HALIFAX P Sp. z o.0. podpisalo uchwal¢ w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki o kwote 712 tys. PLN poprzez utworzenie 14 240 szt. nowych udzialéw o wartosci
nominalnej 50,00 PLN. Wszystkie nowoutworzone udzialy zostaly objete przez dotychczasowego
wspdlnika, tj. GK IMMOBILE S.A. w zamian za wktad pieni¢zny o tacznej wartosci 7.120 tys. PLN.
Réznica pomigdzy laczng ceng nabycia wszystkich nowych udzialéw, a ich wartoscia nominalng, w

wysokosci 6 408 tys. PLN stanowi agio, ktdre zostanie przekazane na kapitat zapasowy Spotki.

Bydgoszcz, dn. 24 kwietnia 2018 roku

Podpisy Zarzadu:

Cztonek Zarzgdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu

Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy

Osoba, ktdrej powierzono sporzadzenie Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego:

Grant Thornton Frackowiak sp. z o.0. sp. k.
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