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1. Najwazniejsze zdarzenia

1. Wdniu 12.05.2020 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. rozpoczeta skup akcji wiasnych. W dniu
22.05.2020 r., w wyniku ztozonych pieciu ofert sprzedazy ze strony akcjonariuszy nastgpito
przeniesienie wtasnosci i rozliczenie zakupu 414.031 akcji wtasnych Spétki o wartosci
nominalnej 0,25 zt kazda, po cenie 2,20 zf za jedng akcje i tacznej cenie 911 tys. PLN. Nabyte
Akcje stanowig 0,54% kapitatu zaktadowego Spodtki oraz 0,54% ogdlnej liczby gtosow na
Walnym Zgromadzeniu Spétki.

2. W dniu 29.06.2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate w
sprawie wyptaty dywidendy w wysokosci 0,02 PLN na akcje, tj. w tgcznej kwocie
1507 258,64 PLN. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzien 29.09.2020 r., natomiast
wyptate dokonano w dniu 13.10.2020 r.

Dywidenda objete byty akcje Spotki w liczbie 75 362 932 sztuk, pomniejszonej o liczbe akgji
wiasnych Spdétki, tj. 0 414.031 akgji.

3. W dniu 31.08.2020 r. zostato zarejestrowane potgczenie spétki Grupa Kapitatowa IMMOBILE
S.A. (,Spétka Przejmujaca”) ze spotkg Cezaro Sp. z o.0. ("Spodtka Przejmowana"). Potgczenie
spotek nastgpito stosownie do tresci art. 492 § 1 ust. 1 oraz art. 515 §1 ksh w zwigzku art. 516
§ 6 kodeksu spotek handlowych, poprzez przeniesienie catego majgtku Spétki Przejmowane;j
na Spotke Przejmujaca (potaczenie przez przejecie), bez podwyzszania kapitatu zaktadowego
Spétki Przejmujgcej, wobec tego, ze Spdtka Przejmujgca posiadata 100% udziatéw w Spétce
Przejmowanej.

4. Podstawowe dane finansowe Spétki:

a. Przychody Spétki w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku wyniosty 5,4 min PLN,
b. EBITDA jest ujemna i wynosi -1,3 min PLN,
c. Strata netto w wysokosci 1,1 min PLN.

2. Komentarz Zarzadu do osiggnietych wynikow i dziatalnosci Spétki w okresie od 01.01.2020 do
30.09.2020 r.

GK IMMOBILE S.A. osigga przychody z najmu aktywdw podmiotom z Grupy oraz swiadczonych dla nich
ustug holdingowych, takich jak zarzadzanie kadrami, pozyskiwanie finansowania, wsparcie
sprawozdawczosci finansowej, controlling, wsparcie biznesu, obstuga administracyjna, marketingowa,
prawnaiinne.

Na dzien 30.09.2020 r. GKI S.A. zatrudniata 29 oséb w dziatach zapewniajgcych wsparcie dla
funkcjonowania Spétki i Grupy Kapitatowej, czyli w:

— Zarzadzie,
— controllingu i wsparciu biznesu,
— dziale zarzadzania kadrami,
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— dziale finansowania i sprawozdawczosci finansowej,
— dziale inwestycji kapitatowych i relacji inwestorskich,
— wmarketingu i PR,
— obszarze prawnym.

2.1. Charakterystyka sprzedazy

Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A., jako typowa Spétka holdingowa, nie osigga, poza przychodami z
najmu aktywéw oraz ustug korporacyjnych (holdingowych) swiadczonych dla podmiotéw z Grupy,
znaczacych przychoddéw z dziatalnosci operacyjne;j.

Na dzien 30 wrzesnia 2020 roku w segmencie ustug holdingowych uwzglednione s3g takze pozostate
przychody/koszty zwigzane z dziatalnoscig holdingows, tj. przychody z tyt. dywidend, odsetki od
udzielonych pozyczek jednostkom zaleznym oraz ustug poreczen swiadczen pienieznych, a w aktywach
segmentu — inwestycje w jednostki zalezne i pozyczki udzielane wewnatrz Grupy. Prezentacja danych
segmentow na dziert 30.09.2019 roku zostata odpowiednio skorygowana.

p UStUGI .
SEGMENTY OPERACYJNE NAJEM AKTYWOW HOLDINGOWE POZOSTALE OGOLEM

za okres od 01.01 do 30.09.2020 roku (niebadane)

Przychody przypisane do segmentéw 1420 8 008 - 9428
Wynik operacyjny segmentu 2031 2651 - 4682
Pozostate informacje:

Amortyzacja 740 1 - 741
Aktywa segmentu sprawozdawczego 16 056 246 476 4719 267 251
za okres od 01.01 do 30.09.2019 roku (niebadane)

Przychody przypisane do segmentéw 2238 8950 - 11188
Wynik operacyjny segmentu 529 4914 - 5443
Pozostate informacje:

Amortyzacja 323 520 - 843
Aktywa segmentu sprawozdawczego 15 684 222 460 20585 258 729

W pierwszych trzech kwartatach 2020 roku oraz w analogicznym okresie roku poprzedniego sprzedaz
eksportowa nie byta realizowana poprzez GK IMMOBILE S.A.

Informacja o dziatalnosci operacyjnej prowadzonej w Spétkach zaleznych od GK IMMOBILE S.A.
znajduje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym GK IMMOBILE S.A.

2.2. Wyniki finansowe
2.2.1. RACHUNEK WYNIKOW

W ponizszej tabeli przedstawione sg najwazniejsze pozycje rachunku zyskow i strat GK IMMOBILE S.A.
za pierwsze trzy kwartaty 2020 r. oraz analogiczny okres roku 2019.
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

od 01.01 do od 01.01 do

30.09.2020 30.09.2019

(niebadane) (niebadane)
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 5359 5533
Przychody ze sprzedazy ustug 5359 5533
Koszt wiasny sprzedazy 2968 4484
Koszt sprzedanych ustug 2968 4484
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2391 1049
Koszty ogdlnego zarzadu 3710 3458
Pozostate przychody operacyjne 286 220
Pozostate koszty operacyjne 1025 61
Strata (zysk) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 8 -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (2 050) (2 250)
Przychody finansowe 4256 7427
Koszty finansowe 3658 2 806
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1452) 2371
Podatek dochodowy (358) (207)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (1094) 2578
Zysk (strata) netto (1094) 2578

Przychody Spotki w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku spadty o 0,2 min PLN w poréwnaniu do
analogicznego okresu roku 2019.

Koszty ogdlnego zarzagdu w badanym okresie osiggnety poziom 3,7 min PLN i byty wyzsze 0 0,3 min PLN
niz w analogicznym okresie 2019 roku.

Wartos¢ pozostatych przychoddéw operacyjnych w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku wyniosta
0,3 min PLN, natomiast wartos¢ pozostatych kosztdw operacyjnych wyniosta 1,0 min PLN.

GK IMMOBILE S.A. poniosta strate na dziatalnosci operacyjnej na poziomie 2,1 min PLN.

Przychody finansowe w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku wyniosty 4,3 min PLN, z czego 1,9 min
PLN stanowig odsetki od udzielonych pozyczek, a 1,4 min PLN dywidendy. Koszty finansowe osiggnety
poziom 3,7 min PLN, z czego 3,5 miIn PLN stanowig koszty odsetek.

Spétka poniosta strate brutto na poziomie 1,5 min PLN oraz strate netto na poziomie 1,1 min PLN.

2.2.2. BILANS

AKTYWA TRWALE

Wartos¢é aktywow trwatych Spétki na dzien 30.09.2020 r. zwiekszyta sie 0 17,2 min PLN wobec stanu
na dzien 31.12.2019 r. i wyniosta 264,6 min PLN. Jest to spowodowane gtdwnie wzrostem wartosci
udzielonych pozyczek o 22,5 min PLN. Ze wzgledu na potgczenie Spétki ze spétky zalezng Cezaro Sp. z
0.0. poprzez przeniesienie catego majatku Cezaro Sp. z o0.0. na Spodtke, bez podwyzszania kapitatu
zaktadowego Spotki, spadta wartos¢ inwestycji w jednostkach zaleznych 0 9,7 min PLN.
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Aktywa (?I(I)e(l))ga::::) 31.12.2019

Aktywa trwafe

Aktywa niematerialne 8 11
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 2749 3410
Rzeczowe aktywa trwate 326 346
Nieruchomosci inwestycyjne 15 655 10979
Inwestycje w jednostkach zaleznych 165 656 175361
Naleznosci i pozyczki 79 681 57182
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 542 167
Aktywa trwate 264 617 247 456

Ponizsza tabela przedstawia wartosé bilansowg gtéwnych akcji i udziatéw posiadanych przez Spétke na

dzieri 30.09.2020 r.

X I..iczba Proce"nt pos..iadanych Wartos¢ bilansowa akcji/
Nazwa Spofki posiadanych akcji/ udziatow w L
akcji/ udziatéw kapitale zaktadowym udziafow tys. PLN
PJP MAKRUM S.A.* 2998 602 50,12% 41529
MAKRUM Development Sp z 0.0. 14229 100% 23847
FOCUS Hotels S.A. 1145000 100% 580
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. 2 000 100% 3038
CDI 6 Sp.zo0.0. 2650 100% 1753
CDI 8 Sp. z 0.0. 100 100% 5
NOBLES Sp. z 0.0. 32000 100% 1600
ARONN Sp. z 0.0. 42100 100% 21005
BINKIE Sp. z o.0. 6 000 100% 2955
CARNAVAL Sp. z 0.0. 47 300 100% 23605
CRISMO Sp. z 0.0. 26150 100% 15752
KUCHET Sp. z o0.0. 5100 100% 255
Fundacja IMMO n/a 100% 3
Hotel 1 Sp. z o0.0. 16 100 100% 8008
ATREM S.A. 6091 852 66% 21721

*Akcje w spoétce PJP MAKRUM S.A. stanowia zabezpieczenie spfaty kredytu inwestycyjnego udzielonego GK IMMOBILE S.A. przez
Santander Bank Polska S.A. — ustanowiono zastaw rejestrowy na 1 788 044 akcjach.

AKTYWA OBROTOWE

Aktywa obrotowe na dzien 30.09.2020 r. spadty w stosunku do 31.12.2019 r. o ca 0,4 min PLN

i wyniosty 6,7 min PLN.

— 20092020 T3 1o 2010
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 3915 5135
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 256 37
Pozyczki 1786 1737
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 4 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 189 107
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 570 92
Aktywa obrotowe 6720 7108
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KAPITAL WEASNY

Kapitat wtasny Spétki na dzier 30.09.2020 r. zmniejszyt sie 0 2,3 min PLN w stosunku do poziomu na
dzien 31.12.2019 r. i wynidést 157,9 min PLN. Na spadek wysokosci kapitatdw wiasnych ztozyta sie

poniesiona strata, dywidenda oraz zakup akcji wtasnych.

Pasywa (E:‘?ézga'::::) 31.12.2019

Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Akcje wtasne (-) (911) -
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103 711 103711
Pozostate kapitaty 28426 27119
Zyski zatrzymane: 7874 10544

- zysk (strata) z lat ubiegtych 8968 9989

- zysk (strata) netto (1 094) 555
Kapitat wiasny 157 941 160 215

ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Wartos¢ zobowigzan i rezerw na dzien 30.09.2020 r. zwiekszyta sie o ok. 19,0 min PLN w stosunku do
stanu na koniec 2019 roku i osiggneta poziom 113,4 min PLN. Jest to spowodowane przede wszystkim

wzrostem wartosci otrzymanych pozyczek o kwote 23,4 min PLN.

Pasywa (i?iga';:::) 31.12.2019
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 74 210 43 606
Leasing 10573 8791
Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 11 6
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 306 490
Zobowigzania dtugoterminowe 85100 52 893
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 2573 7 648
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 20377 29300
Leasing 4049 3715
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 606 485
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 691 308
Zobowiazania krétkoterminowe 28 296 41 456
Zobowigzania razem 113 396 94 349
2.2.3. PRZEPLYWY PIENIEZNE

od 01.01 do od 01.01 do

30.09.2020 30.09.2019

(niebadane) (niebadane)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (8 347) (1673)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (8 936) (30067)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 17 762 31029
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 479 (711)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 91 1483
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 570 772
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W pierwszych trzech kwartatach 2020 roku Spoétka zanotowata ujemny przeptyw z dziatalnosci
operacyjnej w wysokosci 8,3 min PLN. Poniesiona strata brutto (1,5 min PLN) zostata skorygowana
m.in. o amortyzacje (razem 0,7 min PLN), zmiane wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej (0,9
mlIn PLN), zysk ze sprzedazy aktywow finansowych (0,1 min PLN), koszty odsetek (2,7 min PLN) oraz
przychody z odsetek i dywidend (1,9 min PLN). Najwieksze zmiany w kapitale obrotowym dotyczyty
zmniejszenia stanu zobowigzan (10,0 min PLN).

Na dziatalnosci inwestycyjnej Spétka osiggneta ujemne przeptywy pieniezne w wysokosci 8,9 min PLN,
na co w szczegdlnosci sktadaty sie ruchy zwigzane z pozyczkami udzielonymi i otrzymanymi sptatami
pozyczek — wyptyw gotéwki netto 21,4 min PLN.

Na dziafalnosci finansowej odnotowano dodatni przeptyw w wysokosci 17,8 min PLN, na co skfadaty
sie:

— wydatki na nabycie akcji wiasnych w wysokosci 0,9 min PLN,

— wptywy z emisji obligacji na poziomie 2,4 min PLN,

— wydatki na wykup obligacji w kwocie 3,0 min PLN,

— wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek w tacznej kwocie 46,4 min PLN,

— spfaty kredytéw i pozyczek, leasingu finansowego i odsetek w wysokosci 27,2 min PLN.

2.2.4. ANALIZA WSKAZNIKOWA

W zwigzku ze zmiang charakteru dziatania GK IMMOBILE S.A. ciezar analizy efektywnos$ci dziatalnosci
operacyjnej przenoszony jest na analize sprawozdan finansowych spétek operacyjnych oraz analize
sprawozdania skonsolidowanego GK IMMOBILE.

Na koniec trzeciego kwartatu 2020 roku podstawowe wskazniki dotyczgce ptynnosci finansowej ulegty
pogorszeniu w stosunku do analogicznego okresu roku 2019. Spétka nie widzi jednak zagrozenia dla
biezgcego regulowania swoich zobowigzan.

Wartos¢ udzielonych przez Spétke pozyczek do podmiotéw zaleznych, z ktérych zdecydowana
wiekszos¢ jest wykazywana jako aktywa dtugoterminowe, znaczgco przekracza warto$¢ zobowigzan
krétkoterminowych. Spétka zaktada, iz czesc pozyczek, w tym pozyczki udzielone Spétce zaleznej CDI 5
Sp. z 0.0. w kwocie ponad 18,5 min PLN zostanie sptacona w najblizszych 12 miesigcach.

Nalezy zwrdci¢ uwage, iz Spotka, jako podmiot dominujgcy Grupy Kapitatowej ma kontrole nad
przeptywami finansowymi w Grupie i moze ksztattowac terminy sptat pozyczek wewnatrzgrupowych.

W wyniku poniesionej straty na dziatalnosci operacyjnej wskaznik EBITDA osiggnat ujemng wartoscé.
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Obrotowos¢ aktywow Formuty Cel 3Q2020 3Q2019
Obrotowos$¢ aktywow Przychoqy netto ze max. 1,97% 2,13%
sprzedazy/aktywa
Wskazniki struktury bilansu Formuty* Cel 30.09.2020 30.09.2019
Wskaznik pokrycia majatku trwatego Kapitat wtasny + Zobowigzania 51 0.92 0.87
kapitatem statym dtugoterminowe/aktywa trwate ! !
Kapitat wtasny + zobowigzania
Kapitat obrotowy netto diugoterminowe - aktywa trwate + | dodatni -21575 -31669
rezerwy na zobowigzania
Wskazniki i fi L.
skazniki plynnosci finansowej i Formuty* Cel 30.09.2020 30.09.2019
zadtuzenia
Ak i i
Wskaznik plynnosci biezacej tywa obrotowe/zobowigzania | ) , _, 0,24 0,41
krotkoterminowe
(Aktywa obrotowe-
Wskaznik ptynnosci szybkiej Zapasy)/zobowiazania 1-1,2 0,24 0,41
krotkoterminowe
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia ZObOWIQZ.ama I rezerwy na ok. 0,5 0,42 0,37
zobowigzania/aktywa
Z - —
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego obowlqza.ma ! re.zerwy na ok. 1 0,71 0,60
zobowigzania/kapitat wtasny
Wskazniki rentownosci Formuty Cel 3Q2020 3Q2019
.- - . 2
Wskaznik rentownosci sprzedazy netto ysk netto/przychgdy netto od max. 20,41% 46,59%
(ROS) sprzedazy
Zysk brutt hod tto od
Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto ysk brutto/przyc ‘.) yneltoo max. -27,11% 42,85%
sprzedazy
Wskaznik rent Sci aktywé
skaznik rentownoscl aktywow Zysk netto/aktywa max. -0,40% 0,99%
(ROA)
Wskaznik rentown;)'igEl;aplta’fow whasnych Zysk netto/kapitat wtasny max. -0,69% 1,59%
Pozostate wskazniki Formuty Cel 3Q2020 3Q2019
EBITDA w PLN Zysk (strata)  dziafalnosci max. -1309 -1987
operacyjnej + Amortyzacja
Wskaznik rentownosci EBITDA EBITDA W PL:lp/rF;rezdyac:yody netto od max. -24,43% -35,91%

krétko i dtugoterminowych

3. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace istotny wptyw na skrécone

sprawozdanie finansowe

W okresie sprawozdawczym Spdtka kontynuowata dziatalnosé z roku 2019 w niezmienionej formie. Nie
wystgpity istotne zdarzenia o charakterze nietypowym, poza opisang w $rédrocznym sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej pkt 3 Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze,
majgce istotny wptyw na skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe, sytuacjg zwigzang z

pandemig koronawirusa.

* do obliczen powyzszych wskaznikéw zobowigzania krotko i dtugoterminowe zostaty pomniejszone o warto$¢ rezerw odpowiednio




GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

Za okres 9 miesiecy zakoniczony 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

4. Opis organizacji Grupy Kapitalowej IMMOBILE, ze wskazaniem jednostek podlegajacych

konsolidacji

Konsolidacjg zostaty objete nizej wymienione spoéfki:

Nazwa spotki zaleznej

Siedziba

PJP MAKRUM S.A.

Bydgoszcz Polska

PROMStahl Polska Sp. z o.0.

Koronowo Polska

PROMStahl GmbH

Gehrden Niemcy

PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MODULO Parking Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

PROMStahl Ltd.

Lutterworth Wielka Brytania

Promlift Sp. z o0.0.

Bydgoszcz Polska

FOCUS Hotels S.A.

Bydgoszcz Polska

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 2 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 4 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 5Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 6 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 7 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 8 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska

NOBLES Sp. z o0.0.

Bydgoszcz Polska

MAKRUM Development Sp. z 0. o.

Bydgoszcz Polska

ARONN Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

BINKIE Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CARNAVAL Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CRISMO Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

KUCHET Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

ATREM S.A.

Ztotniki, Polska

Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitatowej IMMOBILE przedstawia graf

zamieszczony na kolejnej stronie.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Za okres 9 miesiecy zakoniczony 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Promstahl Polska Sp. z 0.0. MODULO Parking
100% Sp. z 0.0. 100%

Promstahl GmbH ’

PJP MAKRUM S.A.1 65,73% 100%

Promstahl Ltd.
100%

Projprzem Budownictwo
Sp. z 0.0. 100%

Promlift Sp. z 0.0. ’

100%
ATREM S.A. 66% ’
10,
FOCUS Hotels S.A. 100% ] CDI 2 5p. 2 00,
100%
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100%
CDI 4 Sp. z o.0.
100%
CDI 6 Sp. z 0.0. 100%
4 N\ CDI 5 Sp. z 0.0.
/ CDI 8 Sp. z 0.0. 100% 100%
GRUPA KAPITALOWA MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100% CDI 7 Sp.z0.0.2
99%
IMMOBILE S.A. i
NOBLES Sp. z 0.0. 100%

ARONN Sp. z 0.0. 100%

BINKIE Sp. z 0.0. 100%

CARNAVAL Sp. z 0.0. 100%

CRISMO Sp. z 0.0. 100%

KUCHET Sp. z 0.0. 100%

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100%

FUNDACJA IMMO 100%

GKI Development GmbH 100%

1 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 3.932.370 akcji PJP MAKRUM S.A., co stanowi 65,73%
kapitatu zaktadowego, dajgcych prawo do 3.932.370 gtosdw, co stanowi 65,73% ogdlnej liczby gtosdw:
- Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. — 2.998.602 sztuk akcji, tj. 50,12% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosow,
- MAKRUM Development Sp. z 0.0. — 600.000 sztuk akcji, tj. 10,03% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosow,
- KUCHET Sp. z 0.0. — 180.000 sztuk akcji, tj. 3,01% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtoséw,
- HOTEL 1 Sp. z 0.0. — 83.143 sztuk akgji, tj. 1,39% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtoséw,
- NOBLES Sp. z 0.0. — 70.625 sztuk akgji, tj. 1,18% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosdw.
2 Pozostate 1% udziatu w spodtce posiada Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

Za okres 9 miesiecy zakoniczony 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

5. Stanowisko Zarzadu odnos$nie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz

wynikéw na dany rok, w swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku

do wynikoéw prognozowanych

Spétka nie publikowata prognozy wynikéw na rok 2020.

6. Struktura akcjonariatu — wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na WZA na dzien 27.11.2020 r. (na
podstawie informacji otrzymanych przez Spétke zgodnie z art. 69 ustawy o ofercie publicznej)

% udziatu w . ) % udziatu w
. . . . i Liczba gtoséw na L
Akcjonariusz Liczba akcji kapitale WZA ogolnej liczbie
zaktadowym gtoséw na WZA
Stan na dzien 27.11.2020

Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi)** 27 862 261 36,97 27 862 261 36,97
Rafat Jerzy (we wspdtwiasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 24,08 18 147 724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772 552 14,29 10772 552 14,29
Stawomir Winiecki 4019503 5,33 4019503 5,33

Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
(przez zarzadzane fundusze Natlona?le - Nederlanden 4000 000 531 4000 000 531

Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden
Dowolny Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10 560 892 14,01 10560 892 14,01
Stan na dzien 30.09.2020

Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi)** 27 808 269 36,90 27 808 269 36,90
Rafat Jerzy (we wspdtwiasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 24,08 18 147 724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772 552 14,29 10772552 14,29
Stawomir Winiecki 4019503 5,33 4019503 5,33

Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
(przez zarzadzane fundusze Natlona?le - Nederlanden 4000 000 531 4000 000 531

Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden
Dowolny Fundusz Emerytalny

Pozostali akcjonariusze 10614 884 14,09 10614 884 14,09

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

Spétka informuje, iz do dnia publikacji raportu kwartalnego tj. do dnia 27.11.2020 r. do Grupa
Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie wptynety zadne zawiadomienia nie uwzglednione w powyzszej tabeli,
powodujgce zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na
WZA.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Za okres 9 miesiecy zakoniczony 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

7. Woykaz akcji lub uprawnien do nich bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujgcych

Spotke wg stanu na dzien 27.11.2020 r.

AT Stan na Zwieksz.enia $->ta nu Zmniejs.zenia .stanu Stan na
30.09.2020 posiadania posiadania 27.11.2020
Cztonkowie Rady Nadzorczej
Beata Jerzy (we wspotwiasnosci z Rafatem Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Mirostaw Babiaczyk 19 500 19500
Rafat Ptékarz 500 500
Cztonkowie Zarzagdu/Osoby Zarzadzajace
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi) 27 808 269 53992 | e 27 862 261
Rafat Jerzy (we wspdtwtasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Stawomir Winiecki 4019503 4019503
Piotr Fortuna 61000 5700 | o 66 700

Pozostali cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz inne osoby Zarzgdzajgce nie zgtaszaty Spodtce do
dnia publikacji niniejszego sprawozdania informacji o posiadaniu akcji GK IMMOBILE S.A. i jednostek
powigzanych.

AKCIJE PJP MAKRUM S.A.

W posiadaniu osdb zarzgdzajacych i nadzorujgcych Spoétke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie ma
zadnych akcji PJP MAKRUM S.A.

AKCJE ATREM S.A.

W posiadaniu osdb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Spoétke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie ma
zadnych akcji ATREM S.A.

8. Istotne postepowania toczace sie przed sadem, organem witasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Informacje sprawach sgdowych toczacych sie przeciwko lub z powddztwa Spétki zostaty
zaprezentowane w s$rddrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym rozdziat Dodatkowe noty
objasniajgce, Nota 19 Sprawy sqdowe.

9. Transakcje z podmiotami powigzanymi, jezeli zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Spdtka nie byta strong tego typu transakcji.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Za okres 9 miesiecy zakoniczony 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

10. Informacje o udzieleniu przez Spétke lub przez jednostke od niej zalezng poreczen kredytu lub
pozyczki lub udzieleniu gwarancji w okresie od 01.01.2020 do 30.09.2020 r., jezeli t3czna wartos¢
istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca

Spétka w okresie od 01.01 do 30.09.2020 roku udzielita 5 poreczen za zobowigzania spoétek zaleznych.

Data udzielenia Wartos¢ umowy na Wartos¢ Waznos¢
poreczenia Przedmiot umowy dzien 30.06.2020 r. Dtuznik Beneficjent poreczenia poreczenia
w tys. PLN w tys. PLN

24022020 | Kredvt wrachunku 12 500* ATREM mBank SA 15000 | 31.05.2021
biezagcym Umbrella

24022020 | Ymowaramowa 22 250* ATREM mBank SA 27000 | 31.08.2025
(limit gwarancyjny)

19.02.2020 Umowa poreczenia 150** ATREM Ins-El Sp. z 0.0. Sp. k. 150 15.04.2020

24.03.2020 Umowa poregczenia 691** ATREM ASTOR Sp. z o.0. 691 31.05.2020

10.04.2020 Umowa poreczenia 131** ATREM Alpol Sp. z 0.0. 131 30.07.2020

* Poreczenia zastgpity poreczenia udzielone w czerwcu 2019 roku.
** Poreczenia stracity waznos¢ przed dniem publikacji niniejszego sprawozdania.

W okresie od 01.01 do 30.09.2020 roku na zlecenie Spoéfki nie zostaty udzielone zadne gwarancje.

11. Inne informacje, ktére w ocenie Spétki sg istotne dla oceny jej sytuacji kadrowej, majatkowe;j,
finansowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz informacje, ktére s3 istotne dla oceny
mozliwosci realizacji zobowigzan przez Spétke

— W dniu 27.03.2020 r. Spétka zawarta z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu
inwestycyjnego, zgodnie z ktérym sptata rat kapitatowych zostata zawieszona na okres 6 m-cy.
Spétka, ze wzgledu na pandemie koronawirusa i jej wptyw na inne segmenty w Grupie
(w szczegdlnosci w hotelarstwie), zabezpieczyta sie w ten sposdb przed ewentualng utratg
ptynnosci w catej Grupie.

— W dniu 31.08.2020 r. zostato zarejestrowane pofaczenie spétki Grupa Kapitatowa IMMOBILE
S.A. (,,Spétka Przejmujaca”) ze spotkg Cezaro Sp. z 0.0. ("Spdtka Przejmowana"). Potgczenie
spotek nastgpito stosownie do tresci art. 492 § 1 ust. 1 oraz art. 515 §1 ksh w zwigzku art. 516
§ 6 kodeksu spotek handlowych, poprzez przeniesienie catego majatku Spétki Przejmowanej
na Spotke Przejmujaca (potaczenie przez przejecie), bez podwyzszania kapitatu zaktadowego
Spotki Przejmujacej, wobec tego, ze Spdtka Przejmujaca posiadata 100% udziatéw w Spodtce
Przejmowanej.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Za okres 9 miesiecy zakoniczony 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

12. Podstawowe zagrozenia i ryzyko zwigzane z pozostatymi miesigcami roku obrotowego oraz

czynniki, ktére w ocenie Spoétki beda miaty wptyw na osiggniete przez nig wyniki w perspektywie
co najmniej kolejnego kwartatu

Bezposrednimi czynnikami zewnetrznymi wptywajgcymi w istotny sposdb na rozwdj Spétki sa:

wplyw pandemii koronawirusa na dziatalnos¢ Spétek zaleznych, a w szczegdlnosci na dziatalnos¢
w segmencie hotelarskim,

mozliwos¢ pozyskania dalszych srodkéw finansowych na rozwdj i reorganizacje Grupy Kapitatowej
Spotki,

efekt reorganizacji grupy ATREM S.A. i uzyskanie trwatej rentownosci prowadzonej przez nig
dziatalnosci, w tym w swietle pandemii koronawirusa,

zdolnos¢ Spotek operacyjnych do terminowego regulowania zobowigzan wobec GK IMMOBILE
S.A., wynikajacych miedzy innymi z zawartych umoéw dzierzawy i najmu majatku, udzielonych
pozyczek, umdw o ustugi holdingowe itp.,

zapotrzebowanie operacyjnych Spoétek zaleznych na uzupetnienie kapitatéw wtasnych w zwigzku
z ich dziataniami rozwojowymi oraz wynikajgce z biezgcej ptynnosci operacyjnej,

realizacje przez poszczegdlne Spodtki zaleine zaplanowanych dziatan rozwojowych, w tym
w segmencie deweloperskim, co utatwi redystrybucje srodkéw finansowych w Grupie,

poziom stép procentowych wptywajacy na koszt obstugi zobowigzan finansowych pozostajgcych
w GK IMMOBILE S.A.,

sytuacja na rynkach, w ktérych dziatajg spétki operacyjne w Grupie — przemyst, budownictwo,
hotelarstwo, developing i inne, co przetozy sie na ich kondycje finansowg i przeptywy srodkéw w
Grupie Kapitatowe],

koniunktura na rynkach finansowych, w tym GPW w Warszawie, co rzutowac bedzie na warunki
dokonania ewentualnych przejec innych podmiotdw i rozszerzenia w ten sposdb portfela Spotek
zaleznych od GK IMMOBILE S.A.

Bezposrednimi czynnikami wewnetrznymi wptywajgcymi w istotny sposéb na rozwéj Spotki sa:

zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej, w tym: wigczenie do Grupy spotki ATREM S.A., udzielane
i sptacane pozyczki, sprzedaz lub nabycie udziatéw w spétkach zaleznych, ewentualne tgczenie
jednostek i inne zmiany moggce wptywac na jednostkowe wyniki finansowe Spoétki,

wplywy z tytutu wyptacanych przez Spétki zalezne dywidend,

mozliwos$¢ obstugi zaciggnietych przez Spétke kredytéw bankowych,

zarzadzanie wsparciem dla podmiotdow z Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., w tym poprzez:
» ustugi doradcze i holdingowe,
* reorganizacje dziatéw administracyjnych, ksiegowych i innych wspierajgcych dziatalnos¢
operacyjng,
* racjonalne udzielanie poreczen, itp.

mozliwos$¢ pozyskania srodkow finansowych umozliwiajgcych ewentualne kolejne przejecia
spotek.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Za okres 9 miesiecy zakoniczony 30 wrzesnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. w dniu 27.11.2017 roku opublikowata strategie spétki oraz catej
Grupy Kapitatowej na lata 2018-2022.

Celem strategicznym Spotki jest wzrost wartosci posiadanego portfela akcji i udziatéw w Spétkach
zaleznych.

Gtéwne cele na 2020 rok i kolejne lata zwigzane sg z kontynuacjg reorganizacji Grupy Kapitatowej
Spotki, w tym:

analiza i optymalizacja organizacji Grupy Kapitatowe], koncentracja dziatalnosci przemystowej
wokét PJP MAKRUM S.A,,

kontynuowanie strategii realizowanej przez ATREM, zaréwno w zakresie segmentow jak i ustug
oraz produktéw, Spdtka nie wyklucza réwniez mozliwosci poszerzenia portfela ustug o ustugi
ogodlnobudowlane dla rozwijania pozycji generalnego wykonawcy spétki na realizowanych
kontraktach, w tym wykorzystanie mozliwych synergii we wspdtpracy z PROJPRZEM
Budownictwo Sp. z 0.0.,

dostosowanie struktury spotek operacyjnych (przesuniecie wtasnosci udziatow, potgczenia) w
kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych segmentdw operacyjnych utatwiajgcych ocene
efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego zarzadzanie,

reorganizacja wewnetrzna Spoétki w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym
otwarciem organizacji na rozwdj,
dostosowanie i rozwdj kompetencji
rozbudowang strukturg Grupy.

pracownikéw Spdétki na potrzeby zarzadzania

Spétka intensywnie analizuje mozliwosci rozszerzenia Grupy poprzez potgczenie lub przejecie innych
podmiotéw gospodarczych dziatajgcych w segmentach operacyjnych tozsamych z segmentami Grupy.

W kilku przypadkach podjete zostaty rozmowy z Zarzadami i/lub znaczgcymi akcjonariuszami i
udziatowcami Spdtek bedacych w kregu zainteresowania Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A.
Szczegdlnie uwaznie analizowana jest sytuacja Spotek notowanych na GPW w Warszawie.

Bydgoszcz, dn. 27 listopada 2020 roku

Podpisy Zarzadu:

Signed by /

Signed by /
Podpisano przez:

Piotr Adam Fortuna

Date/ Data: 2020-
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GRUPA KAPITALOWA
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Podpisano przez:

Stawomir Ireneusz
Winiecki

Date / Data: 2020-
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Stawomir Winiecki

Signed by /
Podpisano przez:

Rafat Maria Jerzy
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Prezes Zarzé‘é'u

Rafat Jerzy
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