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1. Omoéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych Grupy Kapitatowej za 2020 rok,
w szczegolnosci opis czynnikow i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych wptyw na
dziatalnos¢ Grupy Kapitatlowej i sprawozdanie finansowe, w tym na osiggniete przez niego zyski
lub poniesione straty w roku obrotowym

1.1. Opis organizacji Grupy Kapitalowej Emitenta ze wskazaniem jednostek podlegajacych
konsolidacji oraz opis zmian w organizacji Grupy Kapitatowej Emitenta w danym roku

obrotowym wraz z podaniem ich przyczyn

Konsolidacjg zostaty objete nizej wymienione spotki:

Nazwa spoétki zaleinej

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 o.0.

Bydgoszcz Polska

FOCUS Hotels S.A.

Bydgoszcz Polska

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 2Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 4 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI5Sp.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
CDI 10 Sp. z 0.0. 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.

Bydgoszcz Polska

Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitatowej IMMOBILE przedstawia graf zamieszczony

na kolejnej stronie.
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Promstahl Polska Sp. z o.0. MODULO Parking Sp. z
100% 0.0. 100%

100%
PJP MAKRUM S.A.1 65,73% ’

Promstahl GmbH ’

Promstahl Ltd.
100%

Projprzem Budownictwo
Sp. z 0.0. 100%

Promlift Sp. z 0.0. ’

100%
ATREM S.A. 66% ’
CDI 2 Sp. zo.0.
FOCUS Hotels S.A. 100% ] 100%
Spotki celowe segmentu

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100% deweloperskiego:
CDI 4 Sp. z 0.0. 100%
4 h CDI 5 Sp. z 0.0. 100%
Spétki celowe segmentu deweloperskiego: CDI 7 Sp. z 0.0.2 99%
CDI 6 Sp. 2 0.0. 100% CDI 9 Sp. z 0.0.% 99%

GRUPA CDI 8 Sp. z 0.0. 100% | CDI11Sp.zo0299% |

KAPITALOWA CDI 10 Sp. z 0.0. 100%

IMMOBILE S.A. L )

/ N
Spétki majatkowe:
MAKRUM Development 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 o.0. 100% GAO Sp. z0.0. 100%

N J PBH S.A. 100% Quiosque Finance Sp. z 0.0. 100%
Spotki "S"3 100%

DLAKO Sp. z 0.0. 90%

QIOSK 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 ogélnej liczby gtosow,
- MAKRUM Development Sp. z 0.0. — 600.000 sztuk akcji, tj. 10,03% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosdw,
- 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.
3 Spotki ,,S” to 90 spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig, w ktérych jedynym udziatowcem jest PBH S.A.
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Powyiszy schemat zawiera wtgczone do Grupy podmioty z grupy DLAKO Sp. z 0.0. w zwigzku z nabyciem 90%

udziatow w tej Spdtce w kwietniu 2021 roku.

Opis zmian w organizacji Grupy Kapitatowej Emitenta w 2020 roku zostat opisany w Sprawozdaniu finansowym,

rozdziat Dodatkowe noty objasniajgce, nota 2 Sktad Grupy.

1.2. Charakterystyka struktury aktywow i pasywéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu

widzenia ptynnosci Grupy Kapitatowej Emitenta

AKTYWA TRWALE

Wartos¢ aktywow trwatych Grupy na dzied 31.12.2020 r. osiggneta poziom wyzszy o 4,1 min PLN niz
na koniec roku 2019 i wyniosta 409,3 mIn PLN. Gtéwne zmiany wynikajg z przeliczenia szacunkéw wartosci

aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz wzrostu wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.

1.12.201
Aktywa 31.12.2020 (priekszta?cogne)

Aktywa trwate

Aktywa niematerialne 3080 3793
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 77013 87187
Rzeczowe aktywa trwate 204 508 203 385
Nieruchomosci inwestycyjne 104 734 96 271
Pozostate naleznosci 6501 5810
Pozyczki 28 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 117 106
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13327 8 608
Aktywa trwate 409 308 405 160

AKTYWA OBROTOWE

Aktywa obrotowe na dziert 31.12.2020 r. w GK IMMOBILE wyniosty 239,1 min PLN wobec 266,2 min PLN na dzien
31.12.2019 r. Wzrost zapaséw wynika z postepujacych prac na prowadzonych realizacjach deweloperskich,
pomimo réwnoczesnej sprzedazy mieszkan w zwigzku z zakoriczeniem dwdéch etapow.

Spadek w pozycji pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe zwigzany jest z przeznaczeniem Srodkéow
pienieznych zgromadzonych na tzw. rachunkach deweloperskich na zapfate za sprzedane mieszkania.

Spadek aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy wynika ze sprzedazy w styczniu br. nieruchomosci

Faktoria.

31.12.2019
Aktywa 31.12.2020 (przeksztatcone)

Aktywa obrotowe

Zapasy 114 862 107 757
Aktywa z tytutu umow 18 763 17776
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 90 590 101 812
Pozyczki - 75
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - 16 984
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1248 1249

7
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13631 20589
Aktywa obrotowe 239 094 266 243
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 357 21339

KAPITAt WEASNY

Kapitat wiasny Grupy na dzierh 31.12.2020 r. wynosi 235,4 min PLN i jest wyzszy o 2,0 min PLN niz na dzien
31.12.2019 r, pomimo poniesionej straty przypadajacej akcjonariuszom Spétki, dywidendy oraz zrealizowanego

w maju skupu akcji wtasnych.

Pasywa 31.12.2020 31.12.2019
(przeksztatcone)

Kapitaf wtasny

Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Akcje wtasne (-) -910 -
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103711 103711
Roznice kursowe z przeliczenia 668 60
Pozostate kapitaty 21909 20578
Zyski zatrzymane: 47 832 51634
- zysk (strata) z lat ubiegtych 50798 53901
- zysk (strata) netto -2 966 -2267
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 192 051 194 824
Udziaty niedajace kontroli 43354 38592
Kapitat wtasny 235 405 233416

ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Catkowita wartos¢ zobowigzan i rezerw Grupy Kapitatowej zmniejszyta sie o 46,0 min PLN w stosunku
do 31.12.2019 roku i wyniosta 413,4 mIn PLN. Zauwazalne jest zmniejszenie salda kredytow krétkoterminowych

oraz zobowigzan z tytutu dostaw i ustug.

Pasywa 31.12.2020 (pri:i(];:t.:?c?ne)

Zobowigzania dfugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 107 566 98 634
Leasing 66 526 72941
Pozostate zobowigzania 5877 4200
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20057 19 041
Rezerwy z tytutu S$wiadczen pracowniczych 677 691
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 2952 1823
Zobowiazania dtugoterminowe 203 655 197 331
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 95 754 108 040
Zobowigzania z tytutu uméw 34025 49 472
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 4108 22
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 52309 81731
Leasing 11719 10965
Rezerwy z tytutu S$wiadczen pracowniczych - 228
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 10197 6448
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1587 2332
Zobowiazania krétkoterminowe 209 699 259 238
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy - 2758
Zobowiazania razem 413 354 459 326
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1.3. Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wptyw na dziatalno$¢ oraz wyniki finansowe Grupy

Kapitatowej Emitenta w roku 2020 lub ktorych wplyw jest mozliwy w nastepnych latach

Na wyniki finansowe osiagniete przez Grupe w roku 2020 istotny wptyw miaty:

drastyczny spadek przychoddw i istotna strata w segmencie hotelarskim w wyniku negatywnego
wptywu pandemii koronawirusa i regulacji rzadowych,

rozpoznana utrata wartosci aktywow w segmencie hotelarskim,

istotny wzrost przychoddw i pozytywny wynik w budownictwie przemystowym,

wzrost przychodéw i pozytywny wynik w segmencie deweloperskim z uwagi na zakonczenie Il etapu
Osiedla Platanowy Park oraz | etapu Osiedla Uniwersyteckiego,

wykazanie catorocznych przychodéw z segmentu automatyka i elektroenergetyka (w 2019 roku
wykazano przychody za okres od 09.05 do 31.12.2019 roku) oraz poprawa rentownosci segmentu.

Na wyniki Grupy w roku 2021 istotny wptyw bedg miec¢:

sytuacja pandemiczna i zwigzane z nig podjete dziatania rzadu polskiego w zakresie miedzy innymi
ograniczenia dziaftalnosci hotelarskiej i sprzedazy detalicznej,

otwarcie nowych obiektéw hotelowych Focus tj. wlasnego w Bydgoszczy przy ul. Bernardynskiej,
dzierzawionych w Szczecinie i Elblagu,

zakup 90% udziatéw w DLAKO Sp. z 0.0., ktdra jest wiascicielem 100% akcji w spdtce PBH S.A. z siedzibg
w Bydgoszczy — wtasciciela marki odziezowej QUIOSQUE, a tym samym wykazanie przychoddw nowego
segmentu w wynikach Grupy,

zakonczenie w IV kwartale br. Il etapu Osiedla Uniwersyteckiego i dalsza realizacja sprzedazy mieszkan
z Il etapu Osiedla Platanowy Park.

Dodatkowa niepewnos¢ zwigzana z sytuacjg pandemiczng moze potencjalnie dotyczy¢ dziatania polskiego rzadu
oraz rzgdow innych krajow dotyczacych:

drastycznych obostrzen sanitarnych,

ograniczen administracyjnych w poruszaniu sie obywateli, jak i przemieszczaniu towaréw i materiatow,
administracyjnych ograniczen nakfadanych na przedsiebiorcow, w tym ewentualny zakaz
funkcjonowania hoteli, sklepéw detalicznych, zaktadéw produkcyjnych czy tez prowadzenia budéw
(maksymalna liczba osdb jednorazowo zatrudnionych, ograniczenia branzowe itp.),

zamkniecia granic dla przeptywu ludzi oraz towardéw i materiatow,

ograniczenia w dostepie do mediéw.

1.4. Rachunek wynikéw

W tabeli na kolejnej stronie przedstawione sg najwazniejsze pozycje rachunku zyskéw i strat GK IMMOBILE
w roku 2020 2019.
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od 01-01 do ‘;i_(;lz'gtfg
31-12-2020 (przeksztatcone)

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 532361 418 865
Koszt wiasny sprzedazy 440 523 334 430
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 91 838 84 435
Koszty sprzedazy 34113 33704
Koszty ogdlnego zarzadu 40704 33683
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 17 021 17 048
Pozostate przychody operacyjne 12985 1166
Pozostate koszty operacyjne 10383 5443
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -4 326 -2 269
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 15 297 10501
Przychody finansowe 492 1781
Koszty finansowe 10242 10 366
Zysk z okazyjnego nabycia 2 700
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5547 4616
Podatek dochodowy 2 688 4153
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2 859 463
Zysk (strata) netto 2 859 463
Zysk (strata) netto przypadajacy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego -2 966 -2 267
- podmiotom niekontrolujgcym 5826 2730

Skonsolidowane przychody Grupy w 2020 roku wyniosty 532,4 mIn PLN, co oznacza wzrost o 113,5 min PLN
w stosunku do analogicznego okresu roku 2019.

Wzrost przychoddéw widoczny jest w szczegdlnosci w segmencie budownictwa przemystowego —wzrost az 0 90,3
mIin PLN. Tak istotny wzrost przychodu w tym segmencie mozliwy byt dzieki znacznemu zaawansowaniu budéw
na przetomie roku i w | pétroczu 2020 roku, aktywnemu pozyskiwaniu nowych kontraktéw i sprawnej ich
realizacji. Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, iz w 2020 roku budowy realizowane byty przez trzy oddziaty
Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0, podczas gdy w pierwszym poéfroczu roku 2019 oddziat Wroctaw byt nadal
W organizacji.

Ponadto w wyniku przejecia w maju 2019 roku spétki ATREM S.A. Grupa wykazata przychéd w segmencie
automatyka i elektroenergetyka za caty 2020 rok (w przeciwienstwie do roku 2019) na poziomie 90,6 min PLN.

Przyrost przychodow w segmencie konsultingu budowalnego i developingu wynika z cyklicznosci realizacji
deweloperskich — w czerwcu 2020 roku rozpoczeto przekazywanie Nabywcom mieszkan na Osiedlu
Uniwersyteckim, a w grudniu 2020 roku na Osiedlu Platanowy Park.

Spadek przychodéw widoczny jest w dwéch segmentach — przemysle i hotelarstwie. Spadek w przemysle wynika
ze spadku przychodow ze sprzedazy systemow przetadunkowych oraz maszyn MAKRUM.

Systemy przetadunkowe kierowane sg gtdwnie na rynki eksportowe. Ogtoszony w marcu 2020 roku stan
pandemii, w nastepstwie ograniczenie skfonnosci do ryzyka oraz decyzje administracyjne o czasowym
ograniczaniu ruchu badz zamknieciu granic na terenie UE spowodowaty przesuniecie w czasie dostaw badz
montazu wyrobdéw. W przypadku maszyn MAKRUM powodem jest mniejsza liczba duzych wartosciowo zlecen
produkcyjnych oraz innego niz w analogicznym okresie 2019 roku harmonogramu realizacji produkcji.

Spadek przychodéw w hotelarstwie wyniést finalnie 53%. Wprowadzone od poftowy marca 2020 roku
ograniczenia administracyjne dotyczace funkcjonowania hoteli oraz ograniczenia w przemieszczaniu sie osob na
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terytorium Polski, zamkniecie granic, zamkniecie szeregu rodzajéw dziatalnosci ustugowych i handlowych oraz
obostrzenia wprowadzane co do wyjazdéw stuzbowych i realizacji szkolern spowodowaty drastyczny spadek
popytu na ustugi hotelowe. Spadek przychodéw segmentu przetozyt sie na poniesiong strate w wysokosci ponad
10 mlIn PLN wobec zysku w podobnej wysokosci wygenerowanego w roku 2019.

W okresie sprawozdawczym GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 91,8 min PLN
(rentownos¢ na poziomie 17,3%) wobec 84,4 min PLN w roku 2019 (rentownos$¢ 20,2%). Spadek rentownosci
Grupy wynika w gtéwnej mierze z poniesionej straty w segmencie hotelarskim, co jest konsekwencjg ograniczen
administracyjnych i innych skutkéw pandemii koronawirusa.

Razem ze wzrostem przychoddw wzrosty koszty sprzedazy o ok. 0,4 min PLN. Koszty ogdlnego zarzgdu wzrosty o
ok. 7,0 min PLN. Wyizsze koszty ogdélnego Zarzadu w stosunku do okresu poréwnywalnego wynikajg gtéwnie z
wigczenia ATREM S.A. do Grupy.

W 2020 roku wptyw wyniku z pozostatej dziatalno$ci operacyjnej na wynik operacyjny byt pozytywny — pozostate
przychody operacyjne przewyzszaty pozostate koszty operacyjne o ok. 12,6 min PLN, natomiast w roku 2019
odwrotnie — pozostate koszty operacyjne przewyzszaty pozostate przychody operacyjne o ok. 4,3 min PLN.

Grupa osiggneta zysk na dziatalnosci operacyjnej na poziomie 15,3 min PLN, wobec zysku na poziomie 10,5 min
PLN w roku 2019.

Koszty finansowe w 2020 roku osiggnety poziom 10,2 min PLN, w okresie poréwnawczym wyniosty 10,4 min PLN.
Wptyw na ich poziom majg koszty obstugi zaciggnietych kredytéw finansujgcych nieruchomosci Grupy. Odsetki
w 2020 roku wynoszg 3,2 min PLN i sg rozliczone wg modelu efektywnej stopy procentowej. Ponadto wptyw na
wartos¢ kosztow majg prowizje bankowe w wysokosci 1,3 min PLN, koszty finansowe z tytutu umoéw leasingu w
wysokosci 3,7 min PLN oraz rdznice kursowe w wysokosci 0,9 min PLN.

Grupa wypracowata zysk brutto na poziomie 5,5 min PLN (w okresie poréwnawczym zysk brutto wyniost 4,6 min
PLN).

Za 2020 rok zysk netto wynidst 2,9 min PLN wobec zysku netto 0,5 min PLN w roku 2019.

1.5. Przeptywy pienieine

oo | ST
31-12-2020 o
(przeksztatcone)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 41 336 34211
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -5918 -58 659
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -42 385 25931
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych 8 -
Zmiana netto stanu Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw -6 959 1483
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 20589 19 106
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 13630 20589

W 2020 roku Grupa zanotowata dodatni przeptyw z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 41,3 min PLN, zwigzany
z korektami kosztow nie bedacych wydatkami operacyjnymi (w tym m.in. amortyzacja na poziomie 21,0 min PLN,
odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow w kwocie 9,6 min PLN, zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych w wys. 6,0 min PLN, zysk ze sprzedazy aktywow trwatych w wys. 4,1 min PLN oraz
koszty odsetek w wys. 8,6 mIn PLN) oraz ze zmianami w kapitale obrotowym (per saldo o 8,7 min PLN).
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Na dziatalnosci inwestycyjnej Grupa osiggneta ujemny przeptyw w wysokosci 5,9 min PLN, na co najwiekszy
wptyw miaty wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych w kwocie 25,5 min PLN, wydatki na nabycie

nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 4,9 min PLN oraz wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
w wys. 21,1 min PLN.

Na dziatalnosci finansowej Grupa osiggneta ujemny przeptyw w wysokosci 42,4 min PLN. Grupa odnotowata
wplyw z tyt. emisji obligacji w kwocie 2,5 min PLN oraz dokonata sptat kredytéw, pozyczek, leasingu oraz odsetek
w kwocie 103,2 min PLN, przy jednoczesnych wptywach z zaciggniecia kredytéw i pozyczek w kwocie 62,0 min

PLN.

1.6. Analiza wskaznikowa

Na koniec 2020 roku wskaznik ptynnosci biezacej ulegt nieznacznej poprawie w poréwnaniu do roku 2019.

W wyniku wiekszego niz w okresie poréwnawczym zysku brutto oraz netto wskazniki rentownosci ulegty
poprawie. Nie budzi obaw wskaznik ogdlnego zadtuzenia. Wskaznik EBITDA osiggnat dodatnig wartosc.

Obrotowos¢ aktywow Formuty Cel 2020 2019
Obrotowos¢ aktywow Przychody netto ze sprzedazy/aktywa max. 82,06% 60,46%
Wskazniki struktury bilansu Formuty* Cel 31.12.2020 31.12.2019
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem Kapitat wtasny + Zobowigzania
X >1 1,10 1,08
statym dtugoterminowe/aktywa trwate
Kapitat wtasny + zobowigzania
Kapitat obrotowy netto diugoterminowe - aktywa trwate + dodatni 39951 34048
rezerwy na zobowigzania
Wskazniki ptynnosci finansowej i zadtuzenia Formuty* Cel 31.12.2020 31.12.2019
Wskaznik plynnosci biezacej Aktywa obrotowe/zobowizania 12-2 1,20 1,14
krétkoterminowe
- - L (Aktywa obrotowe-
Wskaznik ph bk 1-1,2 0,62 0,72
skaznfk plynnoscl szybiie) Zapasy)/zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia Zobowaz-anla I rezerwy na ok. 0,5 0,64 0,66
zobowigzania/aktywa
Zobowi iai
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 0 owlaza.nla ! re.zerwy na ok.1 1,76 1,96
zobowigzania/kapitat wiasny
Wskazniki rentownosci Formuty Cel 2020 2019
Wskaznik rentow(r';(())ssc)l sprzedazy netto Zysk netto/przychody netto ze sprzedazy max. 0,54% 0,11%
Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto Zysk brutto/przych-ody nettoze max. 1,04% 1,10%
sprzedazy
Wskaznik rentownosci aktywow 2ysk netto/aktywa max. 0,44% 0,07%
(ROA)
Wskaznik rentownosci kapitatéw witasnych .
(ROE) Zysk netto/kapitat wtasny max. 1,21% 0,20%
Pozostate wskazniki Formuty Cel 2020 2019
EBITDA w PLN Zysk (strata) z dna’falnosq operacyjnej + max. 36320 27570
Amortyzacja
Wskaznik rentownosci EBITDA EBITDA w PLN/Przychody netto ze max. 6,82% 6,58%
sprzedazy

* do obliczen powyzszych wskaznikéw zobowigzania krétko i dtugoterminowe zostaty pomniejszone o wartosé rezerw

odpowiednio krétko i dtugoterminowych
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1.7. Opis struktury gtéwnych lokat kapitatowych lub gtéwnych inwestycji kapitatowych
dokonanych w ramach Grupy Kapitatowej Emitenta w roku 2020

W roku 2020 Grupa Kapitatowa IMMOBILE dokonata szeregu inwestycji kapitatowych, co zostato opisane
w Sprawozdaniu finansowym rozdziat Dodatkowe noty objasniajqce, nota 2 Sktad Grupy.

1.8. Charakterystyka polityki w zakresie kierunkéw rozwoju Grupy Kapitatowej Emitenta

Gtéwne kierunki rozwoju Grupy Kapitatowej zostaty przedstawione w opublikowanej w dniu 27.11.2017 roku
strategii Grupy Kapitatowej na lata 2018-2022 oraz w pkt 2 niniejszego sprawozdania.

1.9. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i
wartosciowym

Zestawienie posiadanych przez Grupe Kapitatowa IMMOBILE zobowigzan warunkowych na dzie 31.12.2020 .
oraz na dzien 31.12.2019 r. przedstawia ponizsza tabela.

31-12-2020 31-12-2019
Poreczenia 2131 6 060
Gwarancje 70 042 70 898
Zobowigzania warunkowe ogétem 72173 76 958

Na zmiane wartosci udzielonych poreczen, tj. spadek per saldo 3.928 tys. PLN wptyw miato:
— wygasniecie poreczen w kwocie 5.755 tys. PLN,
— udzielenie nowych poreczen w kwocie 1.826 tys. PLN,
Na zmniejszenie wartosci gwarancji per saldo 861 tys. PLN wptyw miato:
— wygasniecie gwarancji na faczng kwote 31.280 tys. PLN,
— wystawienie gwarancji dla Spoétek zaleznych o tacznej wartosci 30 418 tys. PLN.

Otrzymane i udzielone poreczenia oraz gwarancje w 2020 roku zostaly szczegétowo opisane
w pkt. 11 niniejszego sprawozdania.

1.10. Informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z ich
okresleniem wartosciowym i ilosciowym oraz udziatem poszczegdinych produktéw,
towardw i ustug albo ich grup w sprzedazy Grupy Kapitatlowej Emitenta ogétem, a takze
zmianach w tym zakresie w 2020 roku

Grupa Kapitatowa IMMOBILE w 2020 roku osiggata przychody w nastepujacych gtéwnych obszarach:
— Sprzedaz wyrobow i ustug, w segmentach:
e  Przemyst,
e Hotelarstwo,
e Budownictwo przemystowe,
e Developing i Konsulting budowlany,
e Najem aktywdw (nieruchomosci i innych srodkéw trwatych),
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e Automatyka i Elektroenergetyka,
— Pozostata dziatalnos$¢, w tym sprzedaz towardw i materiatéw.

Udziat segmentéw w przychodach ze sprzedazy ogétem
w 2020 roku

6% 0%

17%

30%
= Budownictwo przemystowe = Przemyst
Automatyka i Elektroenergetyka Konsulting budowlany i developing
= Hotelarstwo = Najem aktywéw

SPRZEDAZ WEDtUG SEGMENTOW

Zestawienie przychoddéw, wynikéw operacyjnych oraz aktywéw segmentdéw przedstawia tabela zamieszczona

ponizej.
Najem Conutng Automatyka i
Segmenty operacyjne Przemyst f . Hotelarstwo i Budownictwo U Pozostate | Niealokowane | Ogdtem
aktywow . Elektroenergetyka
developing

za okres od 01-01 do 31-12-2020 roku
Przychody ogétem 162194 6131 30 890 82615 191776 90 609 0 0 | 564216
Przychody miedzy segmentami 4632 3962 116 16 191 6954 0 0 0 31855
Przychody od klientéw zewnetrznych 157 562 2169 30774 66 424 184 822 90 609 [1] 0 | 532361
Amortyzacja 2746 631 13 562 137 443 2252 0 1250 | 21022
Wynik operacyjny segmentu 5443 -955 -10 255 7 803 15184 -199 0 0 17 021
Aktywa 107 560 32881 187799 151674 26 463 71095 0 71286 | 648759

5 . Consulting .
Segmenty operacyjne
E ves o Przemyst Najerf] Hotelarstwo i Budownictwo CmE A o Pozostate Niealokowane | Ogétem
aktywow . Elektroenergetyka
developing

za okres od 01-01 do 31-12-2019 roku
Przychody ogétem 176 818 5286 65 661 20661 101438 73 985 ) 0 | 443849
Przychody miedzy segmentami 371 1213 221 15377 7 803 0 0 0 24 984
Przychody od klientéw zewnetrznych 176 447 4073 65 441 5284 93 636 73 985 0 0 | 418 865
Amortyzacja 3073 785 10789 77 134 2212 0 0 17 069
Wynik operacyjny segmentu 9685 1534 10 675 -1325 -1890 -1631 0 0 17 048
Aktywa 114709 29175 192351 142774 26 166 78 502 2142 106923 | 692742

* Segment ATREM obejmujacy dane za okres od 09-05 do 31-12-2019 roku
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Grupa uwzglednia w wynikach segmentéw operacyjnych: koszty ogdlnego zarzadu oraz koszty sprzedazy, ktére
zostaly przypisane do segmentéw zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem.

PRZEMYSt
—  Systemy przetadunkowe

W 2020 roku nastgpit spadek sprzedazy w tym segmencie o 15,5 min PLN, tj. 10,6%. Sprzedaz produktow
tego segmentu do klientéw docelowych odbywa sie za posrednictwem spotek zaleznych PROMStahl GmbH,
PROMStahl Polska Sp. z 0.0. oraz PJP MAKRUM S.A. (sprzedaz eksportowa do panstw Europy Srodkowo-
Wschodniej i Pétnocnej stanowi ok 22% wielkosci sprzedazy tego segmentu). Od Il pétrocza 2020 sprzedaz
systeméw przetadunkowych jest dodatkowo realizowana poprzez spétke zalezng w Wielkiej Brytanii
(PROMStahl LTD).

Produkt kierowany jest gtéwnie na rynki eksportowe (w 2020 r. 84,0%). Ogtoszony w marcu 2020 roku stan
pandemii, w nastepstwie organicznie sktonnosci do ryzyka oraz decyzje administracyjne o czasowym
ograniczaniu ruchu badz zamknieciu granic na terenie UE —spowodowaty przesuniecie w czasie dostaw bgdz
montazy wyrobdw dominujgcej spotki Grupy Przemystowej. W 2020 roku sprzedaz systemoéw
przetadunkowych (r/r) na gtéwny rynek zbytu tj. rynek niemiecki spadta o0 18,6 min PLN tj. 27,1%

Grupa kontynuuje dziatania w zakresie optymalizacji proceséw produkcyjnych zachodzgcych w Zakfadzie
w Koronowie, gdzie wytwarzane sg komponenty systemow przetadunkowych i parkingowych. W 2019 roku
rozpoczeto modernizacje i rozbudowe tego zaktadu produkcyjnego. Na dzier bilansowy inwestycja byfa
w koncowej fazie realizacji.

Po zakonczeniu modernizacji Grupa oczekuje znacznego zwiekszenia mocy produkcyjnych, skrécenia czasu
produkcji (wzrost wydajnosci, redukcja kosztéw), co bedzie miato znaczny wptyw na konkurencyjnosé
wytwarzanych produktéw.

—  Konstrukcje stalowe

Segment ten obejmuje produkcje tradycyjnych maszyn MAKRUM (kruszarki, suszarnie, mtyny,
przesiewacze, granulatory) oraz parkingdw automatycznych produkowanych na zlecenie spétki zaleznej
MODULO Parking Sp. z 0.0. W zakresie segmentu konstrukcji stalowych realizowany jest cel sprzedazy
gtéwnie wiasnych produktow, ktére generujg wyzsze marze.

Maszyny MAKRUM

Kontynuowane s3 dziatania zmierzajgce do przeksztatcenia aktywnosci Grupy PJP MAKRUM S.A. w tym
segmencie, w aktywnos¢ o charakterze przede wszystkim inzynierskim tj. polegajacej na koncentracji
dziatan na elementach ustugi, ktore dajg najwiekszg wartos¢ dodang (zarzgdzanie projektem oraz obstuga
inzynierska). Umozliwia to jednoczesnie ograniczenie kosztow statych zwigzanych z utrzymaniem
rozbudowanego aparatu produkcyjnego dzieki przenoszeniu w wiekszym zakresie czynnosci typowo
produkcyjnych do podwykonawcéw.

Parkingi MODULO

Dostawa i montaz systemow parkingowych realizowany jest gtéwnie na rzecz firm z branzy deweloperskiej.
Realizowane sg rowniez projekty narzecz jednostek uzytecznosci publicznej i oséb indywidualnych. Sytuacja
na rynku budowlanym wspiera idee projektowania w nowych inwestycjach miejsc postojowych z
wykorzystaniem produktu Spoétki. To powoduje, ze popyt na urzadzenia do parkowania pojazdéw powinien
rosng¢ w statym tempie w kolejnych latach. Coraz wieksze doswiadczenie kadry, podejmowane dziatania
konstrukcyjne (udoskonalanie modeli urzadzen, wprowadzanie nowych typow platform) skutkuje poprawg
konkurencyjnosci oferty, zmniejszeniem kosztow i zarazem zwiekszeniem marzy.

W 2021 r. Grupa oczekuje dalszego wzmocnienia konkurencyjnosci oferty parkingdw MODULO, wiekszej
rozpoznawalnosci marki oraz wzrostu wolumenu sprzedazy i istotnej poprawy rentownosci,
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W segmencie przemystowym obserwujemy dos¢ ograniczony negatywny wptyw epidemii koronawirusa na jego
dziatalnos¢. Produkcja, przy oczywistych obostrzeniach sanitarnych i organizacyjnych prowadzona jest w sposéb
ciagty, nie obserwuje sie wiekszych negatywnych symptomdw po stronie popytowej jak i dostepnosci materiatéw
i podzespotow.

BUDOWNICTWO PRZEMYStOWE

Dla dziatalnosci w zakresie budownictwa w ramach Grupy zostata wyodrebniona spdtka PROJPRZEM
Budownictwo Sp. z 0.0. Oddziaty spétki zlokalizowane sg w Poznaniu, Bydgoszczy oraz we Wroctawiu. W 2020
roku spotka realizowata projekty w budownictwie przemystowym, handlowym, biurowym oraz mieszkaniowym
gtéwnie na terenie wojewddztwa wielkopolskiego, kujawsko-pomorskiego oraz dolnoslgskiego. W segmencie
budownictwa przemystowego odnotowano bardzo dynamiczny, bo az 94,4% wzrost sprzedazy (+89,1 min PLN w
stosunku do roku 2019).

Tak istotny wzrost przychodu w tym segmencie mozliwy byt dzieki znacznemu zaawansowaniu budéw na
przetomie roku i w | pétroczu 2020 roku, aktywnemu pozyskiwaniu nowych kontraktow i sprawnej ich realizacji.
Nie bez znaczenia jest réwniez fakt, iz w 2020 roku budowy realizowane sg przez trzy oddziaty Projprzem
Budownictwo Sp. z 0.0., podczas gdy w pierwszym potroczu roku 2019 oddziat Wroctaw byt nadal w organizacji.
Rok 2021 Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. rozpoczyna z portfelem zamoéwien w wysokosci 100 min PLN w
kazdym z dwdch kolejnych lat. Na dzien sporzadzenia sprawozdania trwajg zaawansowane rozmowy z nowymi
inwestorami — rozpoczecie realizacji kontraktéw przewidziane jest na Il kwartat 2021 r.

Spétka koncentruje sie na utrzymaniu poziomu rentownosci i zwiekszeniu wolumenu sprzedazy.

W 2021 r. planowane jest otwarcie nowego oddziatu spotki zaleznej zlokalizowanego w Warszawie.

AUTOMATYKA | ELEKTROENERGETYKA

Segment automatyki zajmuje sie Swiadczeniem ustug inzynieryjnych z zakresu automatyki przemystowej,
aparatury kontrolno-pomiarowej, przebudowy gazowych stacji redukcyjno-pomiarowych, telemetrii,
teletechniki, regulacji, elektroniki, metrologii oraz $wiadczy ustugi z zakresu instalacji klimatyzacyjnych,
wentylacji i ogrzewania. Segment elektroenergetyki swiadczy ustugi z zakresu energetyki niskich, srednich i
wysokich napiec¢ dla klientow z branzy energetycznej, budowlanej oraz przemystowe;j.

Najwiekszy spadek sprzedazy odnotowano na segmencie elektroenergetyka. Wynika to z przesunie¢ w realizacji
niektérych kontraktéw, a nie z trwatej utraty portfela zamoéwien. Zamawiajgcy ostrozniej podchodzg do
wydatkéw inwestycyjnych zwigzanych z realizacjg kontraktow zleconych w formule zaprojektuji zbuduj. Na wynik
segmentu elektroenergetyka ma wptyw rowniez zawigzanie rezerwy na strate na kontrakcie GPZ Wronki.

Grupa realizuje kontrakty z zakresu Odnawialnych Zrédet Energii. Kontrakty te w gtéwnej mierze prowadzone sg
przez segment elektroenergetyki. Realizacje te mozna podzieli¢ na:

— bezposrednie — zwigzane z budowg punktoéw wytwarzania energii i przytaczy zrédet energii,

— posrednie — zwigzane ze zwiekszeniem potencjatu przytaczania zrédet energii odnawialnej do sieci
elektroenergetycznej, modernizacje sieci poprzez przebudowe linii i stacji SN (Sredniego napiecia) i NN
(niskiego napiecia), automatyzacje linii i stacji w wyniku zastosowania zdalnego sterowania i
elektroenergetycznej automatyki zabezpieczeniowej.

W tym segmencie obserwujemy ograniczony negatywny wptyw epidemii koronawirusa na jego dziatalnosc¢. Poza
odosobnionym przypadkiem, prowadzone sg wszystkie kontrakty, zachowane sg obostrzenia sanitarne i
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organizacyjne. Grupa negocjuje i ofertuje kolejne kontrakty. Ryzyko istotnego wptywu epidemii na wyniki
segmentu w skali roku szacujemy jako niskie.

HOTELARSTWO

taczne przychody netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo za 2020 rok wyniosty 30,8 min PLN i w catosci
zostaly zrealizowane w spétce FOCUS Hotels S.A.

Przychody netto ze sprzedazy w tym segmencie za rok 2019 roku wyniosty natomiast 65,4 min PLN, co oznacza
spadek o 34,7 min PLN vs. 2019 rok (-53,0%). Spadek ten wywotata trwajgca od poczatku marca 2020 roku
pandemia wirusa SARS-COV-2 i wprowadzenie szeregu obostrzen przez rzad na terenie kraju w szczegdlnosci
takich jak:
— czasowe ograniczenie lub zakaz (poza wyszczegdlnionymi wyjatkami) prowadzenia dziatalnosci
hotelarskiej,
— administracyjny zakaz przemieszczania sie,
— decyzja o odwofaniu imprez masowych,
— zawieszenie zaje¢ na uczelniach oraz w szkofach,
—  zamkniecie granic,
— ograniczenie liczby potgczen lotniczych,
— cykliczne ograniczenie dziatalnosci gastronomicznej,
— wprowadzenie obostrzen dotyczacych organizacji konferencji, spotkan biznesowych oraz imprez
okolicznosciowych.

Powyzsze dane dotyczg jedenastu hoteli dziatajgcych pod marka FOCUS Hotels zlokalizowanych w Bydgoszczy,
Gdansku, Sopocie, Poznaniu, todzi, Szczecinie, Chorzowie, Lublinie oraz Inowroctawiu o tgcznej liczbie 966 pokoi.
FOCUS Hotels to obiekty nakierunkowane na kompleksowa obstuge oséb podrdzujgcych w celach biznesowych,
jak i turystycznych, wyrézniajace sie bardzo dobra relacjg jakosci do ceny.

Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych wskaznikow branzowych dla hoteli.

ROK 1-4Q 2020 1-4Q 2019 vs. 2019

0CC% 31,87% 65,73% -33,86%
Srednia cena sprzedanego pokoju netto 215,75 PLN 229,82 PLN -15,07 PLN
Przychdd na dostepny pokdj netto 71,68 PLN 153,29 PLN -80,60 PLN

Perspektywy segmentu hotelarskiego

FOCUS Hotels S.A. od kilku lat konsekwentnie stawia na rozwaj sieci poprzez pozyskiwanie inwestordéw chcacych
ulokowaé swoje aktywa w segmencie dfugoterminowej dzierzawy hotelowej z gwarancjg zwrotu z inwestycji.
Spotka planuje otwierac kolejne hotele zarowno w najwiekszych polskich miastach takich jak Wroctaw i Krakéw,
jak réwniez w mniejszych, ale silnych biznesowo osrodkach liczacych powyzej 100 tys. mieszkancéw. W drugim
kwartale 2021 roku spétka planuje otwarcie dwdch nowych hoteli. Bedg to drugi hotel spétki w Szczecinie, 4-
gwiazdkowy obiekt potozony w scistym centrum miasta liczacy 90 pokoi (dzierzawiony od podmiotu trzeciego)
oraz pierwszy obiekt spotki w wojewddztwie warminsko-mazurskim Focus Hotel Premium Elblag potozony w
samym sercu staréwki, posiadajgcy 85 pokoi, centrum konferencyjne, restauracje oraz SPA z basenem w
standardzie 4 gwiazdek. W trzecim kwartale 2021 spétka zamierza otworzy¢ 3-gwiazdkowy wtasny hotel Grupy —
Focus Hotel Bydgoszcz z 89 pokojami, zlokalizowany w samym centrum miasta. Rownoczesnie w 2021 roku
planowane jest wygaszenie dziatalnosci 2 gwiazdkowego hotelu w Bydgoszczy przy ul. Modrzewiowe;j.

Trwajg réwniez prace budowlane pierwszych hoteli spétki w Warszawie, gdzie powstaje 4-gwiazdkowy hotel z
234 pokojami oraz 2.000 m2 powierzchni konferencyjnej, ktdrego otwarcie planowane jest na pierwszy kwartat
2022 roku oraz w Stargardzie, gdzie powstaje nowy 3-gwiazdkowy hotel Focus z 60 pokojami, ktérego otwarcie
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planowane jest na luty 2022 roku. W hotelu Focus Premium ,,Pod Ortem” w Bydgoszczy Grupa jest w trakcie
pierwszego etapu renowacji zabytkowego obiektu.

Na perspektywy segmentu znaczacy wptyw ma epidemia koronawirusa, na moment publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego mozna zatozy¢, iz negatywne konsekwencje na segment hotelarski bedg odczuwane
do korica 2021 roku. Do najbardziej negatywnych skutkdw epidemii majacych wptyw na branze hotelarska naleza:
bardzo duzy spadek liczby gosci zagranicznych w hotelach, bardzo mocne ograniczenia w podrézach
biznesowych, niemal catkowity brak konferencji oraz innych tego typu wydarzen.

Pomimo obostrzenn administracyjnych dziatalno$¢ segmentu nie zostata przerwana, zostato podjetych szereg
dziatan zmierzajgcych do ograniczenia kosztow funkcjonowania (skuteczne renegocjacje czynszow za
wynajmowane hotele, zmniejszenie kosztow pracowniczych, w tym poprzez wykorzystanie czesci dostepnych
narzedzi i inne) oraz poprawiajgcych ptynnos¢ finansowg (podpisanie anekséw odraczajgcych raty kredytéw,
przesuniecie sktadek ZUS i czesci obcigzen publiczno-prawnych). W hotelach Grupy wyprzedzajgco zostaty
wprowadzone odpowiednie rygory sanitarne i organizacyjne majace na celu zachowanie bezpieczeristwa gosci
jak i pracownikéw. Wszystkie hotele grupy otrzymaty w czerwcu 2020 roku certyfikaty Obiekt Bezpieczny
Higienicznie Polskiej Organizacji Turystycznej.

Grupa bardzo uwaznie $ledzi sytuacje na rynku hotelarskim i bedzie aktywnie reagowa¢ na pojawiajgce sie
zagrozenia jak i szanse.

KONSULTING BUDOWLANY | DEVELOPING

Przychody segmentu konsultingu budowlanego i developingu s3 realizowane w spdétkach: CDI Konsultanci
Budowlani Sp. z 0.0., CDI 4 Sp. z 0.0., CDI 5 Sp. z 0.0., CDI 6 Sp. z 0.0., CDI 7 Sp. z 0.0., CDI 8 Sp. z 0.0. oraz CDI 10
Sp. z 0.0. W styczniu 2021 roku powstaty kolejne spotki: CDI 9 Sp. z 0.0. oraz CDI 11 Sp. z 0.0. Wszystkie te spotki
Swiadczg ustugi gtdwnie na potrzeby realizacji inwestycji deweloperskich w Grupie oraz wsparcia innych
segmentéw Grupy.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE prowadzi obecnie nastepujgce inwestycje wtasne: budowe osiedla Platanowy Park
w Bydgoszczy, budowe Osiedla Uniwersyteckiego w bydgoskiej dzielnicy Fordon, budowe osiedla Rabatki przy ul.
Czarna Droga w Bydgoszczy, przebudowe budynku biurowego zlokalizowanego przy ul. Bernardynskiej 13 w
Bydgoszczy na budynek hotelowy, remont Hotelu pod Ortem w Bydgoszczy oraz prace wykonczeniowe tzw. fit-
out w budynku IMMOBILE K3 przy ul. Plac Koscieleckich 3 na potrzeby kolejnych najemcow.

Osiedle Platanowy Park

Platanowy Park jest nowym fragmentem osiedla Lesnego w Bydgoszczy. Koncepcja obejmuje osiem etapdéw
mieszkaniowych oraz trzy etapy budownictwa komercyjnego. Na terenie o pow. ponad 9 ha, zaprojektowano
1250 mieszkan tj. ok. 72 tys. m? powierzchni mieszkalnej oraz 43 tys. m? powierzchni biurowej i handlowej. Do
tej pory oddano do uzytkowania trzy etapy osiedla (etap 0, etap 1 oraz etap 2) —tgcznie 488 mieszkan i 536 miejsc
postojowych w garazach wielostanowiskowych. Ze sprzedazy etapu 0i 1 wygenerowano przychdd na poziomie
85,2 min PLN. Przeniesienie wtasnosci mieszkan z etapu 2, ktory obejmuje ogdtem 198 mieszkan, rozpoczeto sie
w grudniu 2020 roku, planowane jest uzyskanie przychodu z tego tytutu na poziomie 79 min PLN netto,
roztozonego na rok 2020 i 2021. Po raz pierwszy w tym etapie zastosowano mechaniczne platformy parkingowe
Modulo typu niezaleznego produkowane przez Grupe. Spdtka CDI 7 Sp. z o.0. rozpoczeta realizacje etapu 3
Platanowego Parku, w ktorym zaplanowano 256 mieszkan oraz 318 miejsc postojowych w garazu
wielostanowiskowym. Do konca IV kwartatu br. zostang zakoniczone prace stanu surowego. Przewidywany
termin zakonczenia budowy to przetom 2022 i 2023 roku. Przewidywany przychdd z etapu 3 ksztattuje sie na
poziomie ok. 123 min PLN netto.

Obecnie CDI 9 sp. z 0.0. prowadzi prace zwigzane z zaprojektowaniem etapu 4 Platanowego Parku, w wyniku
ktorych przewidywane jest uzyskanie pozwolenia na budowe do konca roku 2021 na wybudowanie ok. 172
mieszkan z garazem wielostanowiskowym i lokalami ustugowymi.
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Osiedle Uniwersyteckie

Osiedle Uniwersyteckie jest nowg dzielnica mieszkaniowg Osiedla Fordon w Bydgoszczy. Inwestycja jest
zlokalizowana na 5 hektarowej dziatce przy ul. Strzeleckiego w Bydgoszczy. W ramach zadania przewidziano
realizacje 15 budynkow mieszkalnych o facznej liczbie ok. 600 mieszkan. Do tej pory oddano do uzytkowania etap
1 — t3cznie 108 mieszkan, 36 indywidualnych garazy w budynku oraz 72 zewnetrzne miejsca parkingowe,
wygenerowano przychdd na poziomie 25,6 min PLN netto, do sprzedazy pozostato towaru za 0,5 min PLN netto.
Obecnie spdtka CDI 8 Sp. z o.0. realizuje etap 2, w ktédrym przewidziano wybudowanie trzech budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych o facznej liczbie 106 mieszkan, 36 indywidualnych garazy wbudowanych w
budynki oraz 70 zewnetrznych miejsc postojowych. Przewidywany termin zakorczenia budowy to koniec
2021 roku. Planowany przychdd z tej inwestycji to 31 min PLN netto.

Obecnie CDI Konsultanci Budowlani sp. z 0.0. prowadzi prace zwigzane z zaprojektowaniem etapu 3 Osiedla
Uniwersyteckiego, w wyniku ktérych przewidywane jest uzyskanie pozwolenia na budowe do korica roku 2021
na wybudowanie ok. 168 mieszkant z dwoma garazami wielostanowiskowymi.

Osiedle Rabatki

CDI 4 sp. z 0.0. zakupita nieruchomos¢ pod pierwszy etap osiedla mieszkaniowego w dzielnicy Okole w Bydgoszczy
przy ul. Czarna Droga. Teren sgsiaduje od potudnia z kompleksem parkowym przylegajgcym do biegngcego w tym
miejscu koryta Starego Kanatu Bydgoskiego. Potencjat tej lokalizacji to blisko 350 mieszkan, realizacja zostata
podzielona na 3 etapy.

CDI 4 Sp. z o.0. uzyskata pozwolenie na budowe 1 etapu osiedla, w ktérym zostang wybudowane wraz z
infrastrukturg techniczng dwa budynki mieszkalne o tacznej liczbie 130 mieszkan, 45 garazy indywidualnych w
budynkach oraz 87 zewnetrznych miejsc postojowych. Budowa zostata rozpoczeta, roboty budowlane
przewidziano na dwa lata. Termin oddania budynkéw do uzytkowania zatozono na IV kwartat 2022 roku.
Planowany przychdéd z inwestycji to ok. 51 min PLN netto.

Kolejny, 2 i 3 etap osiedla mieszkaniowego Rabatki, bedzie realizowany przez spétke CDI 10 Sp. z 0.0. Spétka
poczynita juz pierwsze kroki w kierunku realizacji inwestycji, zakupujgc w dniu 14.10.2020 roku od Gminy Miasta
Bydgoszcz nieruchomosc przy ul. Czarna Droga w Bydgoszczy, stanowigca fragment terenu, na ktérym planowana
jest realizacja tego etapu osiedla. Trwajg réwniez czynnosci zwigzane z uzyskaniem decyzji warunkéw zabudowy
oraz koncepcji architektoniczno-urbanistyczne;j.

Wptyw epidemii na prowadzone aktualnie etapy mieszkaniowe jest na dzien publikacji sprawozdania zauwazalny.
Wydtuzony jest proces sprzedazy mieszkan z uwagi na utrudnione procedury uzyskania przez klientéw kredytéw
mieszkaniowych. Trudny do oszacowania jest natomiast dalszy wptyw epidemii w dtuzszym okresie na segment.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

Przychody od klientéw zewnetrznych w segmencie najmu nieruchomosci Grupa Kapitatowa realizowata w 2020
roku w CDI 2 Sp. z o0.0. (wynajem nieruchomosci ustugowo-biurowej IMMOBILE K3 w Bydgoszczy) oraz do
30.01.2020 r. w CEZARO Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci komercyjnej FAKTORIA w Bydgoszczy).

W dniu 30.01.2020 roku zawarto umowe sprzedazy nieruchomosci komercyjnej FAKTORIA, nalezgcej do CEZARO
Sp. z 0.0. w cenie 19,5 min PLN netto. Tym samym nastgpit spadek przychoddéw z najmu powierzchni w Grupie z
tego tytutu.

IMMOBILE K3

Catkowita powierzchnia najmu GLA w inwestycji wtasnej — IMMOBILE K3 to prawie 8,8 tys. m?. Docelowa warto$é
tej inwestycji to ok. 67,1 min PLN. Poczawszy od pazdziernika 2018 roku kolejno uzyskiwano czeSciowe
pozwolenia na uzytkowanie oraz przekazywano lokale najemcom czesci biurowej — AVIVA, Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, Bank Ochrony Srodowiska S.A., mFinanse S.A. oraz Sll Polska Sp. z 0.0. Jednoczeénie
przekazano lokale ustugowo —handlowe w czesci parterowej budynku — na potrzeby placéwki bankowej Banku
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Ochrony Srodowiska S.A., a takze BNP Paribas. Ponadto w 2019 roku przekazano lokal ustugowy spétce Gro-No
Sp. z 0.0., ktéra prowadzi restauracje LaRosa. We wrze$niu 2020 roku przekazano dodatkowg powierzchnie na
rzecz Sll Polska Sp. z 0.0, ktéra na podstawie podpisanego w maju 2020 r. aneksu powiekszyta powierzchnie
biurowg o blisko 500 m2. W grudniu 2020 roku podpisano umowe najmu 250 m? powierzchni biurowej z firma
BORGS. Na dzien dzisiejszy zawarte s3 umowy najmu na blisko 75% powierzchni GLA. Zaawansowane rozmowy
negocjacyjne sg prowadzone w odniesieniu do kolejnych 25 % powierzchni najmu. Kolejnymi przewidywanymi
najemcami bedg firmy z branzy finansowej, IT oraz sektora finanséw, a takze ustug wspdlnych. Prowadzone
rozmowy przewidujg réwniez ekspansje w odniesieniu do juz obecnych w budynku najemcéw.

Perspektywy segmentu najmu nieruchomosci

Aktualnie prowadzone sg prace koncepcyjne nad sposobem zagospodarowania czesci osiedla Platanowy Park
przeznaczonej pierwotnie pod budownictwo komercyjne i nie jest wykluczona zmiana przysztego sposobu ich
wykorzystania. Analizy i prace koncepcyjne uwzgledniajg takze mozliwy dtugoterminowy wptyw pandemii
koronawirusa na rynek komercyjny oraz rynek mieszkaniowy.

Epidemia koronowirusa segment dotyka w sposdb posredni jako skutek wptywu na aktualnych jaki potencjalnych
najemcow. Z uwagi na ograniczenia administracyjne z biezgcej dziatalnosci zostat czasowo wytgczony jeden
najemca z branzy gastronomiczne;.

Wptyw dtugoterminowy epidemii jest aktualnie trudny do oszacowania, z jednej strony widoczna jest dyskusja o
zwiekszeniu zakresu pracy zdalnej, a z drugiej strony potencjalny trend do korzystania z mniejszych obiektow
komercyjnych poza gtéwnymi miastami.

1.11. Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podziatlu na rynki krajowe i
zagraniczne oraz informacje o zrédtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji, w towary i
ustugi

SPRZEDAZ KRAJOWA | EKSPORT

Przychody GK IMMOBILE z podziatem na sprzedaz krajowg i eksport.

Sprzedaz wg kierunkéw geograficznych
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Na ogdlny wzrost przychoddw Grupy w 2020 roku w stosunku do roku 2019, wynoszacy ok. 113,5 min PLN wptyw
miat wzrost sprzedazy krajowej, gtdwnie w wyniku wzrostu przychodéw w segmencie budownictwa
przemystowego i developingu oraz przejecia ATREM S.A.

Kontrakty zwigzane ze sprzedaza eksportowa realizowane sa w segmencie przemyst gtéwnie w EUR, a przeptywy
z nimi zwigzane spétki zabezpieczajg zawierajac transakcje Forward.

Obroty z jednym odbiorcg (Bridgestone Europe NV/SA, Oddziat w Polsce z siedzibg w Warszawie) przekroczyty w
2020 roku 10% przychoddw ze sprzedazy ogdtem.

ZRODLA ZAOPATRZENIA

Zakup materiatéw ma istotne znaczenie w dziatalnosci przemystowej (elementy stalowe, w tym blachy, odlewy
i odkuwki oraz materiaty spawalnicze i gazy techniczne, sitowniki hydrauliczne i automatyka przemystowa),
automatyce i elektroenergetyce, budownictwie przemystowym i dziatalnosci deweloperskiej — zakup materiatow
budowlanych oraz hotelarstwie (Srodki spozywcze).

Spotki dokonujg zakupdw podstawowych materiatdéw i komponentdw oraz ustug na rynku charakteryzujgcym sie
duzg iloscig dostawcow. Nie istniejg, poza dostawami jednego typu specyficznego materiatu hutniczego, istotne
ryzyka zwigzane z ograniczong dostepnoscig dostaw. Kryterium wyboru dostawcow jest jakosé i solidnos¢
(terminowo$¢), cena oraz warunki ptatnosci. Struktura najwiekszych co do wartosci grup surowcowych i ustug
nie ulegta zmianie, poza wzrostem zakupu ustug podwykonawstwa budowlanego a najistotniejsze pozycje
dotyczg: materiatéw hutniczych, hydrauliki sitowej, materiatéw PCV, systemdw sterowania oraz ustug malowania
i cynkowania, a takze ustug podwykonawstwa budowlanego, ktérych znaczenie wraz ze wzrostem znaczenia
segmentu budowlanego bedzie rosto. Zaden z dostawcéw grupy nie osiagnat w 2020 roku 10% udziatu w
zakupach ogotem.

2. Informacje o przyjetej strategii rozwoju Grupy Kapitatowej oraz dziataniach podjetych w ramach
jej realizacji w 2020 roku wraz z opisem perspektyw rozwoju dziatalnosci Grupy do dnia
31.12.2021 roku

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

Gtéwne cele strategiczne Grupy Kapitatowej zwigzane s3 z:

1) optymalizacjg zarzgdzania Grupga Kapitatowg,

2) kontynuowaniem strategii realizowanej przez ATREM, zaréwno w zakresie segmentow jak i ustug oraz
produktow, Grupa nie wyklucza réwniez mozliwosci poszerzenia portfela ustug o ustugi ogélnobudowlane
dla rozwijania pozycji generalnego wykonawcy spotki na realizowanych kontraktach, w tym analiza
mozliwych synergii we wspotpracy z PROJPRZEM Budownictwo Sp. z o.0.,

3) alokacjg zasobow wewngtrz Grupy (aktywa produkcyjne, nieruchomosci inwestycyjne) w celu ich
optymalnego wykorzystania,

4) silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskiej zaréwno w obszarze budownictwa mieszkaniowego, jak i w
obszarze nieruchomosci komercyjnych i biurowych,

5) rozwojem budownictwa przemystowego w PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. z wykorzystaniem synergii
z innymi podmiotami w Grupie,

6) poprawg efektywnosci Grupy w segmencie przemystowym, a w szczegdlnosci w tradycyjnych produktach
MAKRUM, systemach przetadunkowych oraz w nowych produktach jak parkingi MODULO,
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7) efektywnym zarzadzaniem nowymi hotelami sieci FOCUS Premium w Sopocie, Poznaniu, Lublinie oraz
otwarcie nowych hoteli w Bydgoszczy, Szczecinie i Warszawie,

8) pozyskiwaniem nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim,
9) dostosowaniem i rozwojem kompetencji pracownikéw Spétki na potrzeby zarzadzania rozbudowang
strukturg Grupy,
10) kontynuacja reorganizacji Grupy, w tym:
—  reorganizacja finansowania aktywow Grupy,
—  dostosowaniem struktury spétek operacyjnych (przesuniecie wiasnosci udziatéw, potgczenia) w

kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych segmentédw operacyjnych utatwiajgcych ocene
efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego zarzadzanie,

—  reorganizacja wewnetrzng Grupy w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym otwarciem
organizacji na rozwoj,
11) efektywne zarzadzanie nowym segmentem sprzedazy detalicznej po przejeciu 90% udziatéw w DLAKO Sp. z
0.0., ktéra jest witascicielem 100% akcji w spotce PBH S.A. z siedzibg w Bydgoszczy — wiasciciela marki
QUIOSQUE i sieci sklepow detalicznych,

12) kontynuacja dziatalnosci spétek najbardziej dotknietych przez pandemie koronawirusa (hotelarstwo,
sprzedaz detaliczna).

Grupa intensywnie analizuje mozliwosci jej rozszerzenia poprzez pofgczenie lub przejecie innych podmiotéw
gospodarczych dziafajacych w segmentach operacyjnych tozsamych z segmentami Grupy. W kilku przypadkach
podjete zostaly rozmowy z Zarzagdami i/lub znaczacymi akcjonariuszami Spoétek bedacych w  kregu
zainteresowania Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A. Szczegdlnie uwaznie analizowana jest sytuacja Spotek
notowanych na GPW w Warszawie.

3. Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen, z okresleniem, w jakim stopniu Grupa Kapitatowa
jest na nie narazona

Dziatalnos$¢ podmiotéw Grupy Kapitatowej IMMOBILE, jak wszystkich podmiotéw gospodarczych, narazona jest
na szereg ryzyk i zagrozen.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng w skali Swiata i Polski.

Sytuacja GK IMMOBILE S.A. jest Scisle zwigzana z sytuacjg gospodarczg Polski oraz krajow, do ktérych Spofki
zalezne eksportujg swoje wyroby, a posrednio z koniunkturg globalng. Dziatalno$¢ spotek zaleznych z segmentu
przemystowego i automatyki i elektroenergetyki zwigzana jest w znacznej mierze z dziatalnoscia inwestycyjng w
gospodarce. Zmniejszenie inwestycji negatywnie odbija sie na potencjalnym popycie w tym segmencie.
Sytuacja makroekonomiczna wptywa takze na popyt w pozostatych najwazniejszych segmentach, w ktérych
dziatajg podmioty zalezne Spotki — hotelarstwie, dziatalnosci deweloperskiej i budownictwie.

Ryzyko negatywnego wptywu pandemii koronawirusa na dziatalno$¢ Grupy

Grupa Kapitatowa na biezgco monitoruje sytuacje zwigzang z zagrozeniem epidemicznym w kraju oraz dziatania
ostonowe rzadu i samorzgddw i bedzie reagowata adekwatnie do sytuacji w celu zapewnia mozliwie najlepszych
wynikow finansowych jednoczesnie majac na uwadze bezpieczenstwo i zdrowie klientéw oraz pracownikow
Grupy.
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Najwiekszy wptyw ogtoszonego w Polsce stanu zagrozenia epidemicznego Grupa zauwaza w segmencie
hotelowym. Spadek przychodéw w roku 2020 vs. 2019 wyniést finalnie 53%. Wprowadzone od potowy marca
2020 roku ograniczenia administracyjne dotyczgce funkcjonowania hoteli oraz ograniczenia w przemieszczaniu
sie 0séb na terytorium Polski, zamkniecie granic, zamkniecie szeregu rodzajow dziatalnosci ustugowych i
handlowych oraz obostrzenia wprowadzane co do wyjazdow stuzbowych i realizacji szkolert spowodowaty
drastyczny spadek popytu na ustugi hotelowe. Koniec zesztego roku niestety nie zmienit sytuacji i przyniost
kolejne ograniczenia. Od dnia 28.12.2020 r. Rzad catkowicie zamknat hotele (réwniez dla pobytéw stricte
stuzbowych na podstawie oswiadczenia), zezwalajac jedynie na pobyty waskiej grupie specjalizacji Scisle
okreslonej w Rozporzadzeniu (m.in. medycy, kierowcy zawodowi, osoby realizujgce cele publiczne). Nastepnie w
dniu 12.02.2021 r. Rzgd otworzyt hotele pozwalajgc na pobyty wszystkim zainteresowanym, ale z ograniczeniem,
ze mogg udostepni¢ maksymalnie 50% swojej bazy pokoi. Po miesigcu Rzad ponownie zamknat hotele najpierw
w wojewddztwie warminsko-mazurskim oraz pomorskim (od 13.03.2021 r.), a nastepnie na terenie catego kraju
od 20.03.2021 r. wracajac do pomystu pobytéw tylko w ramach waskiej grupy specjalizacji. Zamkniecie zostato
finalnie ogtoszone do dnia 04.05.2021 r. z opcja przedtuzenia. Pomimo obostrzen administracyjnych dziatalnos¢
segmentu od poczatku trwania pandemii nie zostata przerwana, zostata réwniez zachowana kadra managerska
na wszystkich kluczowych stanowiskach, co pozwoli na szybkie tempo odbudowy wynikéw spétki w momencie
zniesienia obostrzen w dziatalnosci. Zostato podjetych szereg dziatarn zmierzajgcych do ograniczenia kosztéw
funkcjonowania (skuteczne renegocjacje czynszéw za wynajmowane hotele, zmniejszenie kosztéw
pracowniczych, w tym poprzez wykorzystanie czesci dostepnych narzedzi z tzw. ,tarczy”) oraz poprawiajacych
ptynnos¢ finansowg (podpisanie aneksdow odraczajgcych raty kredytéw bankowych — najpierw o 6 miesiecy, a
nastepnie na kolejne 17 miesiecy, przesuniecie sktadek ZUS i czesci obcigzen publiczno-prawnych). W hotelach
Grupy wyprzedzajgco zostaly wprowadzone odpowiednie rygory sanitarne i organizacyjne majace na celu
zachowanie bezpieczenstwa gosci, jak i pracownikow.

Ryzyko zwigzane z zarzagdzaniem i reorganizacjg jednostek zaleznych

Wraz z objeciem kontroli nad ATREM S.A. oraz DLAKO Sp. z 0.0. w istotny sposéb wzrosty wyzwania zwigzane
z zarzgdzaniem poszerzong Grupa Kapitatowa. Skala prowadzonej dziatalnosci, jej réznorodnos¢, planowane
dziatania reorganizacyjne oraz struktura organizacyjna Grupy rodzg ryzyka zwigzane z optymalnym zarzadzaniem
strategicznym. Ryzyko to jest zmniejszane poprzez zaangazowanie w zarzadach Spétek zaleznych oséb o wysokich
kompetencjach i doswiadczeniu w danych segmentach.

Ryzyko zwigzane z regulacjami prawnymi

Dziatalno$¢ prowadzona przez spétki Grupy Kapitatowej nie jest koncesjonowana, stagd Grupa nie jest
bezposrednio narazona na ryzyko zwigzane ze zmiang regulacji prawnych w zakresie prowadzonej dziatalnosci.
Zmieniajgce sie przepisy prawa, czeste nowelizacje, niespéjnos¢ prawa, a w szczegolnosci przepisy podatkowe,
celne i przepisy prawa pracy i ubezpieczen spotecznych, mogg wywotaé negatywne skutki dla dziatalnosci Grupy
Kapitatowej w postaci zwiekszenia kosztow ustug obcych (doradcy, konsultanci) oraz osobowych. Nie mozna
takze wykluczy¢é wzmozonego protekcjonizmu w dziataniach innych rzagdéw i ustawodawcow, co moze ograniczac
konkurencyjnos¢ Grupy Kapitatowej na rynku miedzynarodowym.

Ryzyko zmian kursu walut

Ryzyko kursowe obserwowane jest gtdwnie w segmencie przemystowym i w mniejszym stopniu w hotelarstwie,
Grupa przeciwdziata ryzyku kursowemu poprzez zawieranie kontraktéw walutowych typu forward. Znaczace dla
konkurencyjnosci Grupy moze mie¢ dtugotrwate umocnienie ztotowki, znacznie jg ostabiajac, w szczegdlnosci, iz
znaczna czes$¢ przychoddw ze sprzedazy systemow przetadunkowych dokonywana jest poza granicami Polski. Z
drugiej strony, po rozszerzeniu dziatalnosci o handel detaliczny istotne znaczenie bedzie miat takze import i
zwigzany z tym wptyw zmian kurséw walut.

Zmiany kursow walut wobec PLN wptywajg rowniez na poziom naleznosci i zobowigzan finansowych, w tym
kosztow i wyceny kredytow, leasingdw i innych zobowigzan finansowych wyrazonych w walutach obcych.
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Ryzyko zatoréw ptatniczych i bankructwa odbiorcéw Grupy

Dziatalnos$¢ Grupy jest znacznym stopniu zdywersyfikowana, a najwieksza koncentracja odbiorcéw wystepuje
w segmencie przemystowym, budownictwa przemystowego oraz automatyki i elektroenergetyki. Grupa w
procesie analizy zawieranych kontraktéw uwzglednia ocene ryzyka kredytowego zwigzanego z danym
kontrahentem. W przypadku oszacowania istotnego ryzyka kredytowego podejmowane sg srodki majgce na celu
uzyskanie dodatkowych prawnych zabezpieczen otrzymania zapfaty.

Ryzyka kredytowe w pozostatych segmentach dziatalnosci Grupy, z uwagi na duzg dywersyfikacje odbiorcéw, sg
znacznie mniejsze niz w segmencie przemystowym, budownictwa przemystowego oraz automatyki i
elektroenergetyki.

Szczegblny nacisk nalezy potozy¢ na eliminacje ryzyka kredytowego zwigzanego ze sprzedaig na rynki
zagraniczne, w szczegdlnosci na rynek wschodni.

Ryzyko zmiany cen podstawowych surowcow - réznorakich wyrobéw stalowych oraz materiatéw
budowlanych

Zakup surowcow stanowi ok. 50% kosztéw rodzajowych w dziatalnosci w sektorze przemystowym co powoduje
duze potencjalne ryzyko niekorzystnych zmian w ksztattowaniu sie cen podstawowych surowcow,
a w szczegolnosci stali, na wyniki finansowe takze catej Grupy. Potencjalne ryzyka zmiany cen podstawowych
materiatdw dotyczg takze dziatalnosci deweloperskiej, budownictwa przemystowego oraz automatyki i
elektroenergetyki, w szczegdlnosci w przypadku gwattownego zwiekszenia inwestycji i zwigzanego z tym popytu
na materiaty.

Nalezy zauwazyé, iz wptyw zmian cen surowcédw w podobny sposéb wptywa takze na inne podmioty w tym
segmencie.

Ryzyko wzrostu rynkowych stép procentowych

Z uwagi na znaczne kwotowo zaciggniete przez spoétki Grupy Kapitatowej dtugoterminowe kredyty bankowe
zwieksza sie ryzyko ponoszenia dodatkowych kosztéow finansowych w przypadku wzrostu w Polsce stop
procentowych. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce w szczegélnosci w przypadku odwrdcenia sie sytuacji
makroekonomicznej i silnego ozywienia gospodarczego, czemu towarzyszy zazwyczaj wzrost inflacji i silniejsza
presja na RPP. Ryzyko to jest w znacznej czesci zniwelowane poprzez zawarte w Grupie kontrakty terminowe na
stope procentowg IRS. Na dzien 31.12.2020 r. zabezpieczonych bylo ok. 54% wartosci kredytéow
dtugoterminowych Grupy (40% catego wolumenu kredytéw Grupy).

4. Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

4.1. Deklaracja tadu korporacyjnego

Zasady ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2016” obowigzujgce od 01.01.2016 r. w brzmieniu
ustalonym uchwatg Rady Nadzorczej Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. nr 26/1413/2015 z dnia
13.10.2015 r., Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. przyjeta do stosowania z zastrzezeniem trwatego lub
czesciowego niestosowania niektdrych zasad — zgodnie z przyjetg uchwatg Zarzadu Spoétki z dnia 29.04.2016 r.
O powyzszym informowano w raporcie biezgcym nr 1/2016 z dnia 29.04.2016 r. (EBI). Informacja ta réwniez
znajduje sie na stronie internetowej Spotki www.immobile.com.pl w dziale Relacje Inwestorskie/tad
korporacyjny. Zbior tych zasad, ktérym Spotka podlega jest publicznie dostepny na https://www.gpw.pl/dobre-
praktyki oraz w siedzibie GPW.
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W roku 2020 Spétka odstapita od stosowania nastepujacych Rekomendacji i Zasad zawartych w zbiorze ,,Dobre
Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016”:

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spétka nie stosuje 2 Rekomendacji: lll.R.1., IV.R.2. oraz 22
Zasady szczegétowe: 1.2.1.3., 1.Z.1.10., 1.2.1.15,, I.2.1.16., 1.2.1.20., 1.Z.2., 1.Z.1., 11.Z.2., Il.Z.1., IIl.Z.2., 1Il.Z.3.,
.z.4., N.2.6., IV.Z2.2., IV.Z.3., IV.Z.9., IV.Z.12., IV.Z.16., V.Z.6., VI.Z.1., VI.Z.2., VI.Z.4. Robwnocze$nie Spotki nie
dotyczg nastepujgce Rekomendacje: I.R.2., IV.R.3.i VI.R.3.

I. Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami
Zasady szczegotowe

1.2.1.3. schemat podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkdw zarzadu, sporzgdzony zgodnie z zasadg
1.Z2.1.

Komentarz Spétki: Kodeks spétek handlowych przewiduje, ze sprawy w spdfce akcyjnej sq prowadzone przez
Zarzqd w sposob kolegialny, a jedynie fakultatywnie moze by¢ przeprowadzony formalny podziat obowigzkdw.
Z uwagi na szeroki wachlarz odpowiedzialnosci kazdego z cztonkéw Zarzgdu, zaréwno w catej Grupie Kapitatowej,
jak i w ramach poszczegdlnych spdtek z Grupy, nie jest mozZliwe jednoznaczne okreslenie i przypisanie do danego
cztonka Zarzqdu odrebnych zadan i odpowiedzialnosci.

1.Z.1.10. prognozy finansowe — jezeli spétka podjeta decyzje o ich publikacji —opublikowane w okresie co najmniej
ostatnich 5 lat, wraz z informacjg o stopniu ich realizacji.

Komentarz Spotki: Spétka w ostatnich 5 latach nie publikowata prognoz finansowych. W przypadku podjecia przez
Zarzqd decyzji o publikacji prognozy finansowej, Spotka zamiesci jg na swojej stronie internetowe;.

1.Z.1.15. informacje zawierajgcg opis stosowanej przez spotke polityki réznorodnosci w odniesieniu do witadz
spotki oraz jej kluczowych menedzerdw; opis powinien uwzgledniac takie elementy polityki réznorodnosci, jak
pteé¢, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywaé cele stosowanej polityki
roznorodnosci i sposob jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli spdtka nie opracowata i nie
realizuje polityki réznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie internetowej wyjasnienie takiej decyzji.

Komentarz Spotki: Spotka jako kryterium wyboru cztonkéw Zarzqdu oraz kluczowych menedzerdw kieruje sie
kwalifikacjami osoby powotanej do petnienia powierzonej funkcji: doswiadczeniem, profesjonalizmem oraz
kompetencjami kandydata. W opinii Spotki kryteria te zapewniajq efektywnq realizacje strategii, a w
konsekwencji rozwdj spoftki i korzysci dla akcjonariuszy. Spotka nie widzi uzasadnienia dla koniecznosci
opracowania i stosowania polityki roznorodnosci w stosunku do wtadz spotki oraz jej kluczowych menedzerow.
Decyzje w kwestii wyboru 0sob zarzqdzajgcych pod wzgledem pftci pozostawia w rekach uprawnionych organow
Spotki.

1.Z.1.16. informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia — nie pdzniej niz w terminie
7 dni przed datg walnego zgromadzenia.

Komentarz Spoftki: Spotka odstgpita od stosowania zasady IV.Z.2. i w konsekwencji nie znajduje zastosowania
réowniez niniejsza zasada.

1.Z.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.

Komentarz Spotki: Spotka nie przewiduje rejestrowania obrad walnego zgromadzenia w formie audio lub wideo
i zamieszczania nagran na swojej stronie internetowej. Uchwaty podjete na walnym zgromadzeniu oraz wyniki
gtosowan i ewentualne sprzeciwy do uchwat sq niezwtocznie publikowane przez Spétke w formie raportow
biezqcych oraz zamieszczane na stronie internetowej. Dane te nie sq usuwane ze strony internetowe.

1.Z.2. Spdtka, ktorej akcje zakwalifikowane sg do indeksow gietdowych WIG20 lub mWIG40, zapewnia dostepnosé
swojej strony internetowej réwniez w jezyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym w zasadzie 1.Z.1.
Niniejszg zasade powinny stosowac rowniez spotki spoza powyzszych indeksow, jezeli przemawia za tym
struktura ich akcjonariatu lub charakter i zakres prowadzonej dziatalnosci.

Komentarz Spétki: Wymog zamieszczania na stronie internetowej informacji i dokumentow wskazanych
przynajmniej w zasadzie I.Z.1 w jezyku angielskim wymaga wdrozenia przez Spotke szczegdlnych i wymagajgcych
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znacznych naktadow procedur — wg Spdtki zbyt duzych w poréwnaniu ze skalg swojej dziatalnosci. Spdtka
deklaruje jednak, iz rozwazy mozliwosc¢ zastosowania odpowiednich procedur w celu stosowania tej zasady.

Il. Zarzad i Rada Nadzorcza
Zasady szczegotowe

1.Z.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spotki pomiedzy cztonkow
zarzadu powinien byé sformutowany w sposéb jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na
stronie internetowej spotki.

Komentarz Spétki: Kodeks spétek handlowych przewiduje, ze sprawy w spdfce akcyjnej sq prowadzone przez
Zarzqd w sposob kolegialny, a jedynie fakultatywnie moze byc przeprowadzony formalny podziat obowigzkow.
Z uwagi na szeroki wachlarz odpowiedzialnosci kazdego z cztonkow Zarzqdu zaréwno w catej Grupie Kapitatowej
jak i w ramach poszczegdlnych spétek z Grupy nie jest mozZliwe jednoznaczne okreslenie i przypisanie do danego
cztonka Zarzqdu odrebnych zadar i odpowiedzialnosci.

11.Z.2. Zasiadanie cztonkdw zarzgdu spétki w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy kapitatowej
spotki wymaga zgody rady nadzorczej.

Komentarz Spoftki: Spotka nie widzi potrzeby, by kwestia zasiadania cztonkow Zarzqdu Spotki w zarzgdach lub
radach nadzorczych spotek spoza Grupy Kapitatowej Spétki wymagata zgody Rady Nadzorczej.

lll. Systemy i funkcje wewnetrzne
Rekomendacje

lI.R.1. Spdtka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za realizacje zadan w poszczegdlnych
systemach lub funkcjach, chyba ze wyodrebnienie jednostek organizacyjnych nie jest uzasadnione z uwagi na
rozmiar lub rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez spétke.

Komentarz spétki: Wyodrebnienie jednostek organizacyjnych nie jest uzasadnione z uwagi na rozmiar/rodzaj
dziatalnosci prowadzonej przez Spotke.

Zasady szczegotowe

Il.Z.1. Za wdrozenie i utrzymanie skutecznych systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem,
compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego odpowiada zarzad spétki.

Komentarz Spotki: W Spdtce nie zostaty wdrozone scentralizowane, formalne systemy zarzqdzania ryzykiem oraz
compliance. Niemniej jednak w Spodfce stosowany jest szereg procedur i procesow wewnetrznych w zakresie
zarzgdzania ryzykiem operacyjnym i finansowym. Dziafania te zapewniajg skutecznq identyfikacje
i monitorowanie réznego rodzaju ryzyk oraz przewidujqg dziatania, ktére nalezy podjgé w przypadku
zmaterializowania sie danego ryzyka. Zarzqd na biezgco weryfikuje prawidtowos¢ funkcjonowania procesow
wewnetrznych w zakresie zarzqdzania ryzykiem oraz zgodnosci prowadzonej dziatalnosci z requlacjami i w razie
potrzeby podejmuje niezbedne dziatania.

I.Z.2. Z zastrzezeniem zasady lIl.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny
i compliance podlegajg bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzadu, a takie majg zapewniong
mozliwos$¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Komentarz Spotki: W zwiqzku z brakiem scentralizowanych, formalnych systemow zarzgdzania ryzykiem oraz
compliance, za zarzqdzanie ryzykiem w poszczegdlnych obszarach dziatalnosci Spotki oraz za zgodnosc
prowadzonych dziatarn w danym obszarze z regulacjami odpowiada Zarzqd Spotki.

I.Z.3. W odniesieniu do osoby kierujacej funkcjg audytu wewnetrznego i innych oséb odpowiedzialnych za
realizacje jej zadan zastosowanie majg zasady niezaleznosci okreslone w powszechnie uznanych,
miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

Komentarz Spotki: W Spofce nie ma oséb odpowiedzialnych za audyt wewnetrzny, wiec zasada nie moze byc
stosowana.

26



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

11l.Z.4. Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku wyodrebnienia w spétce
takiej funkcji) i zarzad przedstawiajg radzie nadzorczej wtasng ocene skutecznosci funkcjonowania systemoéw i
funkcji, o ktérych mowa w zasadzie 111.Z.1, wraz z odpowiednim sprawozdaniem.

Komentarz Spétki: W Spdtce nie ma osoby odpowiedzialnej za audyt wewnetrzny, wiec zasada nie moze by¢
stosowana.

l.2.6. W przypadku gdy w spdtce nie wyodrebniono organizacyjnie funkcji audytu wewnetrznego, komitet
audytu (lub rada nadzorcza, jezeli petni funkcje komitetu audytu) co roku dokonuje oceny, czy istnieje potrzeba
dokonania takiego wydzielenia.

Komentarz Spotki: Spétka rozwaza wyodrebnienie funkcji audytu wewnetrznego, jednak zasada nie jest
stosowana.

IV. Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami
Rekomendacje

IV.R.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane spétce oczekiwania
akcjonariuszy, o ile spoétka jest w stanie zapewnié infrastrukture techniczng niezbedng dla sprawnego
przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej, powinna
umozliwié¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich srodkéw, w szczegdlnosci
poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktdrej akcjonariusze mogg wypowiadac sie w toku
obrad walnego zgromadzenia, przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad walnego zgromadzenia,

3) wykonywanie, osobiscie lub przez pethomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.

Komentarz spotki: Spétka nie posiada odpowiedniej infrastruktury technicznej umozliwiajgcej: - transmitowanie
obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, - dwustronnqg komunikacje w czasie rzeczywistym, w
ramach ktdrej akcjonariusze mogq wypowiadac sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajgc w miejscu
innym niz miejsce obrad, - wykonywanie osobiscie lub przez pefnomocnika prawa gfosu w toku takiego walnego
zgromadzenia. Spotka nie uwaza, by brak takiego srodka komunikacji z inwestorami istotnie ograniczat lub
utrudniat bgdZz zaktocat prowadzenie rzetelnej polityki informacyjnej. Zastosowanie technologii transmisji
i utrwalania przebiegu obrad jest kosztowne. W chwili obecnej zarzqd Spétki nie widzi potrzeby ponoszenia
wysokiego wydatku inwestycyjnego na ten cel.

Zasady szczegotowe

IV.Z.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spotka zapewnia powszechnie
dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Komentarz Spotki: Spotka nie posiada odpowiedniej infrastruktury technicznej umozliwiajgcej:- transmitowanie
obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, - dwustronnq komunikacje w czasie rzeczywistym, w
ramach ktdrej akcjonariusze mogq wypowiadac sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajgc w miejscu
innym niz miejsce obrad, - wykonywanie osobiscie lub przez pefnomocnika prawa gfosu w toku takiego walnego
zgromadzenia. Spotka nie uwaza, by brak takiego srodka komunikacji z inwestorami istotnie ograniczat lub
utrudniat bgdz zaktocat prowadzenie rzetelnej polityki informacyjnej. Zastosowanie technologii transmisji
i utrwalania przebiegu obrad jest kosztowne. W chwili obecnej zarzqd Spétki nie widzi potrzeby ponoszenia
wysokiego wydatku inwestycyjnego na ten cel.

IV.Z.3. Przedstawicielom mediow umozliwia sie obecnos¢ na walnych zgromadzeniach.

Komentarz Spotki: W Walnych Zgromadzeniach Spotki udziat biorq osoby uprawnione i obstugujgce Walne
Zgromadzenie. Spotka nie widzi potrzeby wprowadzania dodatkowych zobowiqzan dla akcjonariuszy dotyczgcych
szczegdlnego umozliwiania obecnosci na Walnych Zgromadzeniach przedstawicielom mediow. Obowiqzujgce
przepisy prawa, w tym Rozporzgdzenie Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych, w wystarczajgcy sposob,
regulujg wykonanie nafozonych na spétki publiczne obowigzkow informacyjnych w zakresie jawnosci
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i przejrzystosci spraw bedgcych przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia. W przypadku pytar dotyczqcych
Walnych Zgromadzen, kierowanych do Spdtki ze strony przedstawicieli mediéw, Spdtka udziela bezzwfocznie
stosownych odpowiedzi.

Spotka moze dopuscic do udziatu w obradach Walnego Zgromadzenia przedstawicieli mediéw oraz innych gosci
Spotki — jednakze pozostawia to w swojej gestii.

IV.2.9. Spotka doktada staran, aby projekty uchwat walnego zgromadzenia zawieraty uzasadnienie, jezeli utatwi
to akcjonariuszom podjecie uchwaty z nalezytym rozeznaniem. W przypadku, gdy umieszczenie danej sprawy w
porzadku obrad walnego zgromadzenia nastepuje na Zzadanie akcjonariusza lub akcjonariuszy, zarzad lub
przewodniczacy walnego zgromadzenia zwraca sie o przedstawienie uzasadnienia proponowanej uchwaty.
W istotnych sprawach lub mogacych budzi¢ watpliwosci akcjonariuszy spotka przekaze uzasadnienie, chyba ze
w inny sposéb przedstawi akcjonariuszom informacje, ktére zapewnig podjecie uchwaty z nalezytym
rozeznaniem.

Komentarz Spotki: Spotka dotfozy wszelkich staran, aby w uzasadnionych przypadkach projekty uchwat Walnego
Zgromadzenia zawieraty uzasadnienie. Jakkolwiek moze nie by¢ to mozZliwie, np. w przypadku, gdy sprawa
zostanie wprowadzona do porzqgdku Walnego Zgromadzenia przez akcjonariusza, ktdry przekazat projekt uchwaty
bez uzasadnienia, Zarzqd Spotki moze nie by¢ w stanie przekazac uzasadnienia, ktdrego nie bedzie znat. Wobec
powyzszego Spotka nie moze zagwarantowacd, ze zasada bedzie zawsze stosowana.

IV.Z.12. Zarzad powinien prezentowac uczestnikom zwyczajnego walnego zgromadzenia wyniki finansowe spofki
oraz inne istotne informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym podlegajagcym zatwierdzeniu przez walne
zgromadzenie.

Komentarz Spétki: Zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami prawa Spotka przygotowuje sprawozdania finansowe
zawierajgce istotne wedtug Zarzqdu informacje. Dokumenty te sq upublicznione (m.in. na stronie internetowej
Spotki) i uczestnicy Walnego Zgromadzenia mogq sie z nimi zapoznac. Ponadto pojecie , inne istotne informacje”
jest pojeciem nieostrym, by zadeklarowac stosowanie tej zasady.

IV.Z.16. Dzien dywidendy oraz terminy wyptaty dywidendy powinny by¢ tak ustalone, aby okres przypadajacy
pomiedzy nimi byt nie dtuzszy niz 15 dni roboczych. Ustalenie dtuzszego okresu pomiedzy tymi terminami
wymaga uzasadnienia.

Komentarz Spotki: Spetnienie tej zasady jest uzaleznione od kondycji i sytuacji finansowej Spotki, zatem Spotka nie
moze zadeklarowac stosowanie zawsze tej zasady.

V. Konflikt intereséw i transakcje z podmiotami powigzanymi
Zasady szczegotowe

V.Z.6. Spotka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktorych moze dojsé w spoétce do
konfliktu intereséw, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia.
Regulacje wewnetrzne spotki uwzgledniajg miedzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania
konfliktow intereséw, a takze zasady wytgczania cztonka zarzadu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu
sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem interesow.

Komentarz Spétki: Wewnetrzne regulacje dziatajgce w Spofce do tej pory nie odnosity sie do niniejszej kwestii.
Spotka obecnie analizuje sprawe pod kqtem ewentualnego wprowadzenia odpowiednich zapisow do Regulaminu
Rady Nadzorczej i Regulaminu Zarzqdu, bedqcych odzwierciedleniem przepisow ustawowych.

VI. Wynagrodzenia
Zasady szczegotowe

VI.Z.1. Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy innymi uzaleznia¢ poziom
wynagrodzenia cztonkdéw zarzadu spoétki i jej kluczowych menedzerdéw od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji
finansowej spotki oraz dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania
przedsiebiorstwa.
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Komentarz Spétki: W Spotfce nie ma aktualnie wdrozonych programéw motywacyjnych dla cztonkéw zarzqdu
i kluczowych menadzeréw.

VI.Z.2. Aby powigza¢ wynagrodzenie cztonkdw zarzgdu i kluczowych menedzeréw z dtugookresowymi celami
biznesowymi i finansowymi spotki, okres pomiedzy przyznaniem w ramach programu motywacyjnego opcji lub
innych instrumentdw powigzanych z akcjami spotki, a mozliwoscig ich realizacji powinien wynosi¢ minimum
2 |ata.

Komentarz Spétki: Spétka nie przewidziata w ramach systemu wynagrodzen dla cztonkéw organdw i kluczowych
menedzeréw programoéw motywacyjnych opartych na instrumentach powiqgzanych z akcjami spétki.

VI.Z.4. Spétka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen, zawierajacy co
najmniej:

1) ogdlng informacje na temat przyjetego w spdtfce systemu wynagrodzen,

2) informacje na temat warunkdéw i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkdw zarzadu, w podziale na state
i zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametréw ustalania zmiennych sktadnikow
wynagrodzenia i zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z tytutu rozwigzania stosunku pracy, zlecenia lub
innego stosunku prawnego o podobnym charakterze — oddzielnie dla spétki i kazdej jednostki wchodzgcej w sktad
grupy kapitatowej,

3) informacje na temat przystugujacych poszczegdlnym cztonkom zarzgdu i kluczowym menedzerom
pozafinansowych sktadnikdw wynagrodzenia,

4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciggu ostatniego roku obrotowego nastgpity w polityce wynagrodzen, lub
informacje o ich braku,

5) ocene funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celéw, w szczegdlnosci
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Komentarz Spotki: Spotka choc posiada polityke wynagrodzen to nie przedstawia sprawozdania z jej realizacji
albowiem Walne Zgromadzenie Spotki uchwalq z dnia 29 czerwca 2020 r. przyjeto polityke wynagrodzern cztonow
Zarzqdu i Rady Nadzorczej zgodnie z art. 90d ust. 1 Ustawy dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t..
Dz. U. 2019, poz. 623) i nie uptyngt rok od daty wejscia w zycie polityki wynagrodzeri. Ponadto w mys| w/w ustawy
sprawozdanie o wynagrodzeniach przedktada Walnemu Zgromadzeniu Rada Nadzorcza. Na chwile obecng Rada
Nadzorcza nie sporzqdzita sprawozdania o wynagrodzeniach za lata 2019-2020r.. Niemniej jednak, zgodnie z
obowigzujgcym prawem, w sprawozdaniu z dziatalnosci, Spotka prezentuje informacje dotyczqce wynagradzania
cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej.

4.2. Opis gtownych cech stosowanych w Grupie Kapitatowej systeméw kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych

W roku 2020 ksiegi rachunkowe spotek z Grupy Kapitatowej prowadzone byty w zewnetrznych profesjonalnych
biurach rachunkowym (outsourcing ustug ksiegowych). Podmioty ksiegowe przygotowujg sprawozdania
finansowe spétek pod bezposrednim nadzorem Dziatu Finansowego oraz Dziatu Controllingu i Wsparcia Biznesu.
W procesie sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa korzysta takie ze wsparcia
dodatkowego podmiotu o duzym doswiadczeniu w zakresie Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci. .

W procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych Spoétki jednym z podstawowych elementéw kontroli jest
weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta. Do zadan biegtego rewidenta
nalezy w szczegodlnosci: przeglad podtrocznego sprawozdania finansowego oraz badanie wstepne i badanie
zasadnicze sprawozdania rocznego. Wyboru biegtego rewidenta dokonuje Rada Nadzorcza w drodze akcji
ofertowej, z grona renomowanych firm audytorskich, gwarantujgcych wysokie standardy ustug i niezaleznosc.
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W Spétkach: Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A., PJP MAKRUM S.A. oraz ATREM S.A. powotane sg Komitety
Audytu, ktérych rolg jest wspieranie Rad Nadzorczych Spétek w kwestiach wtasciwego wdrazania zasad
sprawozdawczosci budzetowej i finansowej, kontroli wewnetrznej Spétki oraz grupy kapitatowej, wspétpraca z
biegtymi rewidentami Spétek, Zarzgdami, kontrolerami wewnetrznymi oraz innym zaangazowanymi stronami, a
takze monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej, skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej i
systeméw zarzgdzania ryzykiem oraz kontroli wewnetrznej oraz wykonywania czynnosci rewizji finansowej.

W jednostce dominujacej Grupy funkcjonuje zespdt controllingu i wsparcia biznesu, do ktérego zadan nalezy
miedzy innymi  biezgca, sprawowana w sposéb ciggly kontrola przeptywoéw pienieinych, przeptywu
dokumentdéw, zaciggania i ptatnosci zobowiazan dla wszystkich podmiotéw Grupy. W wybranych Spétkach z
Grupy o duzym znaczeniu organizacyjnym zadania zespofu s dodatkowo wzmocnione. Do kompetencji zespotu
nalezy takze scentralizowanie wydatkéw nie zwigzanych z dziatalnoscig stricte operacyjng Grupy — zakup ustug
telekomunikacyjnych, ubezpieczeniowych, marketingowych, floty samochodéw i innych o podobnym
charakterze.

Celem zapewnienia rzetelnosci prowadzenia ksigg rachunkowych Spétki oraz generowania danych finansowych
do prezentacji o wysokiej jakosci, Zarzad Spétki przyjat i zatwierdzit do stosowania Polityke Rachunkowosci
zgodng z zasadami Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej oraz szereg procedur
wewnetrznych w zakresie systemow kontroli i oceny ryzyk wynikajgcych z dziatalnosci Spotki.

Spotki Grupy korzystajg takze z ustug doradczych innych profesjonalnych podmiotéw w dziedzinie rachunkowosci
i prawa podatkowego w celu eliminacji ryzyk w tym zakresie.

W czerwcu 2020 roku Zarzadzeniem Zarzadu Grupy Kapitatowej IMMOBILE S. A. wdrozono Zasady
bezpieczenstwa w Grupie Kapitatowej IMMOBILE S.A. oraz spotkach zaleznych, regulujgcych dziatania w zakresie
bezpieczenstwa osobowego, fizycznego oraz w sieciach i systemach teleinformatycznych (IT). Nad procesem
wdrozenia, a nastepnie przestrzegania zasad bezpieczenstwa nadzér sprawuje utworzony w tym celu Dziat
Bezpieczenstwa.

Istotnym elementem zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych jest
przestrzeganie wewnetrznych procedur oraz analizy odchylen sprawozdan finansowych. Analizy bazujg na
procedurach analitycznych dotyczacych odchylen danych rzeczywistych w poréwnaniu do danych budzetowych
oraz historycznych.

4.3. Akcjonariat Spotki

% udziatu w . : % udziatu w
Akcjonariusz Liczba akgcji kapitale Liczba gloséw na ogolnej liczbie
zaktadowym WeA gtosow na WZA
Stan na dzier 31.12.2020
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi)* 27900 369 37,02 27900 369 37,02
Rafat Jerzy (we wspotwiasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 24,08 18 147 724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772552 14,29 10772 552 14,29
Stawomir Winiecki 4019 503 5,33 4019 503 5,33
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
(przez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale- 4000000 >3 4000000 >31
Nederlanden Dowolny Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10522784 13,96 10522784 13,96
Stan na dzier 31.12.2019
Rafat Jerzy 27 738 601 36,81 27 738 601 36,81
Rafat Jerzy (we wspotwiasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 24,08 18 147 724 24,08
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Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772552 14,29 10772552 14,29
Stawomir Winiecki 4013 000 5,32 4013 000 5,32

Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A

(przez zarzgdzane fundusze Nationale - Nederlanden

. 4000 000 5,31 4000 000 5,31
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-
Nederlanden Dowolny Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10 691 055 14,19 10691 055 14,19

*MJT Sp. z 0.0. (spotka zalezna od Rafata Jerzy) nabyta w lipcu i sierpniu 2020 r. 17.096 akcji Spotki, w pazdzierniku 2020 r. 53.992 akcje Spotki
oraz w grudniu 2020 r. 38 108 akcji Spotki.

W dniu 22.05.2020 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. zakupita 414.031 sztuk akcji wtasnych, za cene wynoszaca
2,20 zt za jedna akcje, tj. o tacznej wartosci 911 tys. PLN. Nabyte Akcje stanowig 0,54% kapitatu zaktadowego
Spotki oraz 0,54% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoéfki.

Przeprowadzony skup akcji wiasnych zostat zrealizowany w ramach upowaznienia udzielonego Zarzgdowi przez
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki z dnia 06.12.2019 r., ktére okreslito, iz skup dokonywany jest w celu
umorzenia lub w celu dalszej odsprzedazy. Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania Zarzad Spétki nie podjat
decyzji, ktéry cel skupu zostanie finalnie zrealizowany.

Spétka informuje, iz w okresie od 01.01.2021 r. do dnia publikacji raportu rocznego tj. do dnia 30.04.2021 r. do
Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie wptynety zadne zawiadomienia nie uwzglednione w powyzszej tabeli,
powodujgce zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na WZA.

4.4. Wskazanie posiadaczy wszelkich papierow wartosciowych, ktére dajg specjalne
uprawnienia kontrolne

W Spétce nie ma jakichkolwiek papieréw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne.

4.5. Wskazanie wszelkich ograniczen odnosnie wykonywania prawa gtosu

W Spotce nie ma jakichkolwiek ograniczen, innych niz wynikajgce z powszechnie obowigzujgcych ustaw, odnosnie
wykonywania prawa gtosu, w tym réwniez ograniczen czasowego wykonywania prawa gtosu, jak réwniez nie ma
zadnych postanowien, zgodnie z ktérymi prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone
od posiadanych papierow wartosciowych.

4.6. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wiasnosci papieréw
wartosciowych Spétki

W Spodtce nie ma jakichkolwiek ograniczen, innych niz wynikajgce z przepiséw powszechnie obowigzujgcych
ustaw, dotyczacych przenoszenia praw wtasnosci z papieréw wartosciowych.
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4.7. Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania oséb zarzadzajagcych oraz ich
uprawnien, w szczegdlnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie z art. 13 Statutu Zarzad skfada sie z jednego lub wiekszej liczby cztonkéw petnigcych funkcje Prezesa,
Wiceprezesa lub Cztonka Zarzadu, powotywanych przez Rade Nadzorczg na trzyletnig kadencje — wspdlng dla
catego organu. Liczbe cztonkdw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza.

Ponadto, Rada Nadzorcza moze odwotywac Prezesa Zarzadu, cztonka Zarzadu lub caty Zarzad przed uptywem
kadencji Zarzadu.

Zarzad Spotki wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie zarzadzania Spétka z wyjatkiem uprawnien
zastrzezonych przez prawo lub Statut dla pozostatych wtadz Spétki.

Do Zarzadu mogg by¢ powotywane osoby sposrdd akcjonariuszy lub spoza ich grona.

Mandaty cztonkéw Zarzadu wygasaja z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia, zatwierdzajgcego sprawozdanie
finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Zarzadu.

Zarzad jest organem Spétki, powotanym przez Rade Nadzorcza, kierujagcym dziatalnoscig Spotki. Zarzad pod
przewodnictwem Prezesa prowadzi sprawy Spoétki oraz reprezentuje jg w czynnosciach sgadowych
i pozasadowych.

Wszelkie sprawy zwigzane z prowadzeniem Spétki, a nie zastrzezone do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub
Rady Nadzorczej, nalezg do zakresu dziatania Zarzadu.

Wszyscy cztonkowie Zarzgdu sg zobowigzani i uprawnieni do wspdlnego prowadzenia spraw Spétki.

Ustanowienie prokury wymaga zgody wszystkich cztonkdéw Zarzadu, zas odwotac prokure moze kazdy cztonek
Zarzadu.

Do obowigzkéw Zarzgdu nalezy w szczegdlnosci:
1) uchwalanie regulaminu i schematu organizacyjnego Spétki,
2)  wnioskowanie do organow Spétki w sprawie zatwierdzenia projektow i planéw Spatki,

3) uchwalanie regulaminu pracy Zarzadu oraz innych zasad, regulaminéw i instrukcji regulujgcych
funkcjonowanie Spoétki,

4)  wnioskowanie do Rady Nadzorczej o zatwierdzenie regulaminu Zarzadu oraz wprowadzonych w nim
zmian,

5) zwotywanie Walnego Zgromadzenia oraz ustalanie porzgdku jego obrad,

6) nadzor nad terminowym i nalezytym wykonywaniem obowigzkow, ktére wynikajg z przepiséow
regulujacych publiczny obrdét papierami wartosciowymi,

7) zapewnianie nalezytego prowadzenia ksiegowosci Spofki,

8) sktadanie Radzie Nadzorczej, sporzadzonego w ciggu trzech miesiecy po uptywie roku obrotowego
sprawozdania finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci Spotki w tym okresie,

9) sktadanie Sgdowi Rejestrowemu, w ciggu dwodch tygodni po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie,
sprawozdania finansowego, sprawozdania z dziatalnosci Spotki oraz odpisu uchwaty Walnego
Zgromadzenia w sprawie zatwierdzenia przedtozonych dokumentow,

10) wnioskowanie do Walnego Zgromadzenia w przedmiocie podziatu zysku lub pokrycia strat,

11) ustalanie wielkosci srodkdw na wynagrodzenia pracownikow Spétki, zasad awansowania
i przyznawania nagrod oraz innych swiadczen za prace w Spotce,

12) wnioskowanie w sprawach tworzenia i likwidacji funduszéw oraz okreslenia wielkosci odpiséw na te
fundusze,

13) wnioskowanie do organéw Spétki w sprawach zwiekszenia lub zmniejszenia kapitatu zaktadowego,
zmiany Statutu, zmiany przedmiotu dziatalnosci, potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia Spoétki oraz
emisji obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,
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14) zgfaszanie zmian w Statucie do Sadu Rejestrowego,

15) podejmowanie uchwat w sprawie nabycia lub zbycia majatku Spétki, z zastrzezeniem kompetencji
okreslonych w Statucie,

16) wnioskowanie do Walnego Zgromadzenia w sprawie zbycia i wydzierzawienia przedsiebiorstwa lub
jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienia na nim ograniczonego prawa rzeczowego,

17) wystepowanie do Rady Nadzorczej w sprawach przystapienia do spétek kapitatowych oraz
uczestniczenia w organizacjach gospodarczych w kraju i zagranica,

18) wnioskowanie do Rady Nadzorczej o wyrazenie zgody na nabycie lub zbycie nieruchomosci, prawa
uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego,

19) wnioskowanie do Rady Nadzorczej o wyrazenie zgody na udzielenie przez Zarzad Spétki gwarancji,
poreczen albo pozyczki, zakup lub sprzedaz akcji lub udziatéw, zastaw na $rodkach trwatych,
ustanowienie hipoteki, zaciggniecie pozyczki lub kredytu, sprzedaz lub nabycie sktadnika majatku
trwatego i leasing o wartosci przekraczajgcej 10% kapitatu zaktadowego Spétki, a takze kazdg sprzedaz
akcji (udziatéw) bedgcych wtasnoscig Spotki,

20) wnioskowanie do Rady Nadzorczej o zgode na zwiekszenie zobowigzan powyzej wartosci % czesci
kapitatu zaktadowego.

4.8. Opis zasad zmiany statutu lub umowy Spétki

GK IMMOBILE S.A. dziata na podstawie postanowient obowigzujgcych przepiséw prawa i uchwalonego Statutu
Spotki. Zmiany w tekscie Statutu sg dokonywane zgodnie z zasadami okreslonymi w Kodeksie Spétek Handlowych.

4.9. Opis sposobu dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadniczych uprawnien oraz praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania

Funkcjonowanie Walnego Zgromadzenia oraz uprawnienia akcjonariuszy sg uregulowane przepisami prawa,
zwilaszcza przepisami Kodeksu Spétek Handlowych oraz postanowieniami Statutu Spétki i Regulaminu Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (Regulamin Obrad). Dokumenty stanowigce
wewnetrzne regulacje Spoétki sg udostepnione na korporacyjnej stronie internetowej: www.immobile.com.pl.

Zasadnicze uprawnienia Walnego Zgromadzenia Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. obejmujg nastepujgce
sprawy:

— rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania
finansowego za ubiegty rok obrotowy,

— podejmowanie uchwat o podziale zysku lub pokryciu straty,
— udzielanie absolutorium Cztonkom organdw Spoétki z wykonywania przez nich obowigzkéw,

— dokonywanie zmian Statutu Spotki, w tym zmiany przedmiotu dziatalnosci, podwyzszenia lub obnizenia
kapitatu zaktadowego,

— rozwigzanie lub likwidacja Spofki,
— emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,

— wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzywaniu
Spotki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,
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— sposbb przeznaczenia czystego zysku, w tym ustalenie terminu nabycia prawa do dywidendy i terminu
wyptaty dywidendy,
—  tworzenie funduszéw celowych.

Poza powyzszymi sprawami, do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezg réwniez inne sprawy, wymienione
w Kodeksie Spotek Handlowych lub w przepisach innych ustaw.

Walne Zgromadzenie Spotki odbywa sie jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie jest wazne, bez
wzgledu na liczbe akcjonariuszy obecnych na Zgromadzeniu. Kazda akcja Spétki daje prawo do wykonywania
jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzgd Spétki, ktory ustala réwniez porzadek obrad.
Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw oddanych, przy czym w sprawach:
— emisji obligacji zamiennych i obligacji z prawem pierwszeristwa objecia akgji,
— zmiany Statutu,
— umorzenia akcji,
— obnizenia kapitatu zaktadowego,
— zbycia przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci,
—  rozwigzania Spoétki,
uchwaty podejmowane sg wiekszoscig % oddanych gtoséw.

Przebiegiem Walnego Zgromadzenia kieruje jego Przewodniczacy, ktory czuwa réwniez nad przestrzeganiem
Regulaminu Obrad i porzadku obrad, zapewnia sprawny przebieg Walnego Zgromadzenia oraz poszanowanie
praw i intereséw wszystkich akcjonariuszy.

Na Walnym Zgromadzeniu, poza akcjonariuszami, mogg by¢ réwniez obecni w szczegdlnosci Cztonkowie organdéw
Spotki, przedstawiciele Komisji Nadzoru Finansowego, osoby, ktérych udziat jest niezbedny z uwagi na rodzaj
omawianych spraw (doradcy, przedstawiciele biegtego rewidenta), a takze przedstawiciele mediow. Kwestie
porzadkowe, dotyczace m.in. prowadzenia obrad i organizacji gtosowan, regulowane s3 szczegétowo
w Regulaminie Obrad.

Podstawowymi prawami akcjonariuszy Spotki sa:
— prawa majgtkowe: prawo do dywidendy, prawo poboru akcji, prawo do kwoty likwidacyjnej;

— prawa korporacyjne: prawo do udziatu w Walnym Zgromadzeniu, prawo gtosu, prawo do informacji,
prawo zaskarzania uchwat Walnego Zgromadzenia, prawo do oceny dziatalnosci Cztonkéw organdéw
Spoftki.
Akcje Spotki nie sg w zaden sposdb uprzywilejowane. Statut Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie przewiduje tez
zadnych przywilejow o charakterze osobistym, ani tez wytgczen lub ograniczen praw akcjonariuszy, wynikajacych
z przepiséw prawa, lub sposobu wykonywania praw przez akcjonariuszy.

4.10. Opis dziatania organow zarzadzajgcych, nadzorujacych lub administrujgcych Spéfki
oraz ich komitetow, wraz ze wskazaniem sktadu osobowego tych organdéw i zmian, ktére w
nich zaszty w 2020 roku

Zarzad

Na dzien 31.12.2020 r. sktad Zarzgdu GK IMMOBILE S.A. przedstawiat sie nastepujaco:

— RafatJerzy Prezes Zarzadu
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—  Stawomir Winiecki Wiceprezes Zarzadu

—  Piotr Fortuna Cztonek Zarzadu

Od 01.01.2020 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania skfad Zarzadu nie zmieniat sie.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad Spotki moze skfadac sie z jednego lub wiekszej liczby cztonkéw — liczbe cztonkéw
Zarzadu okresla Rada Nadzorcza. Kadencja Zarzadu trwa trzy lata i jest wspdlna dla catego organu.

Zarzad prowadzi sprawy Spétki pod przewodnictwem Prezesa Zarzadu. Kazdy Cztonek Zarzagdu ma prawo
i obowigzek prowadzenia spraw Spédtki. Do kompetencji Zarzadu nalezg wszelkie sprawy zwigzane
z prowadzeniem Spotki, nie zastrzezone ustawg albo Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorcze;j.

Sprawy przekraczajgce zwykty zakres czynnosci Spétki wymagajg podjecia uchwaty przez Zarzad,
o ile Statut, kodeks spotek handlowych lub przepisy innych ustaw nie przewidujg réwniez koniecznosci uzyskania
zgody Rady Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia. Uchwaty Zarzadu podejmowane sg zwykia wiekszoscig
gtoséw (nie uwzglednia sie gtoséw ,,wstrzymujacych sie”). W przypadku rownej liczby gtoséw ,za” i , przeciw”,
decydujgcy gtos przystuguje Prezesowi Zarzadu, gdy przewodniczy na posiedzeniu. Posiedzenia Zarzadu
odbywajg sie przynajmniej raz w miesigcu. Szczegétowo tryb dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu,
uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez Rade Nadzorczg. Regulamin Zarzgdu dostepny jest na korporacyjnej
stronie internetowej Spétki (www.immobile.com.pl).

Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spétki, w przypadku gdy sktad Zarzadu jest wieloosobowy,
upowaznionych jest dwdch cztonkdw Zarzgdu — dziatajgcych tacznie lub jeden cztonek Zarzadu dziatajacy facznie
z prokurentem. Oswiadczenia sktadane Spotce oraz doreczenia pism mogg by¢ dokonywane wobec jednego
cztonka Zarzgdu lub prokurenta.

Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzien 31.12.2020 r. przedstawiat sie nastepujaco:

—  Mirostaw Babiaczyk Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

— Jerzy Nadarzewski Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
— Beatalerzy Sekretarz Rady Nadzorczej

— Rafat Ptékarz Cztonek Rady Nadzorczej

— Andrzej Paczuski Cztonek Rady Nadzorczej

0Od 01.01.2020 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania sktad Rady Nadzorczej nie zmieniat sie.

Rada Nadzorcza dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Rady Nadzorczej i obowigzujacych przepiséw, w tym
przepisow Kodeksu Spdtek Handlowych.

Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu do siedmiu cztonkdéw powotywanych i odwotywanych przez Walne
Zgromadzenie na okres wspdlnej kadencji wynoszacej piec lat. Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg by¢ rowniez
wybrani wedtug zasad okreslonych w art. 385 § 3-9 Kodeksu Spotek Handlowych. Ponadto w przypadku, gdy sktad
osobowy Rady zmniejszy sie ponizej wymaganego minimum pieciu osdb, pozostali cztonkowie Rady Nadzorczej
mogg dokonaé¢ powotania nowego cztonka Rady Nadzorczej tak, aby sktad iloSciowy tego organu wynosit
wymagane minimum 5 osdb. Taki wybdér nowego cztonka Rady wymaga zatwierdzenia przez najblizsze Walne
Zgromadzenie.

Ustepujacy cztonkowie Rady Nadzorczej mogg by¢ wybrani ponownie.

Rada Nadzorcza odbywa posiedzenie co najmniej raz na kwartat.
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Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wiekszoscig gtoséw wszystkich cztonkdw Rady Nadzorczej. W
przypadku réwnej liczby gtoséw rozstrzyga gtos Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza moze
odbywac posiedzenia i podejmowa¢ na nim uchwaty za posrednictwem Srodkéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢, a takze moze podejmowac uchwaty poza posiedzeniami w formie pisemnej lub
za pomocg Srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos$é. Rada Nadzorcza uchwala swéj regulamin,
ktéry okresla szczegétowo jej organizacje i sposdb wykonywania czynnosci. Regulamin Rady Nadzorczej jest
dostepny na korporacyjnej stronie internetowej Spétki (www.immobile.com.pl).

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spétki, we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. Do
szczegolnych obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezy:

— kontrola prawidtowosci sporzadzenia bilansu oraz rachunku zyskéw i strat,

— badanie sprawozdania Zarzgdu Spétki oraz wnioskéw Zarzadu co do podziatu zyskdw lub pokrycia strat,

— sktadanie Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania z wynikéw czynnosci nadzorczych,

— zawieszanie w czynnosciach z waznych powoddéw cztonka Zarzgdu lub catego Zarzadu,

— delegowanie cztonka lub cztonkéw do czasowego wykonywania czynnosci Zarzadu Spétki w razie
zawieszenia cztonkdw Zarzadu czy tez catego Zarzadu lub gdy Zarzad z innych powoddw nie moze
dziafag,

—  zatwierdzanie regulaminu Zarzadu Spétki,

— ustalanie zasad wynagradzania dla cztonkéw Zarzadu,

— przyjmowanie dla wewnetrznych celéw Spoétki w formie uchwaty jednolitego tekstu Statutu Spoéfki,

— dokonywanie wyboru biegtego rewidenta przeprowadzajgcego badanie sprawozdania finansowego,

— wyrazanie zgody na nabycie lub zbycie przez Spétke nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci, prawa
uzytkowania wieczystego lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego,

— wyrazanie zgody Zarzadowi Spétki na: udzielenie gwarancji , poreczenia albo pozyczki, zakup lub
sprzedaz akcji lub udziatéw bedacych wiasnoscig Spofki, ustanowienie zastawu lub hipoteki, zaciggniecie
pozyczki lub kredytu, zlecenie udzielenia gwarancji lub poreczenia za Spoétke, sprzedaz lub nabycie
sktadnika majatku trwatego i leasing, jezeli wartosé ktorejkolwiek z powyzszych czynnosci przekracza
20% kapitatu zaktadowego spétki,

— wyrazanie zgody na przydziat akcji nabytych w celu ich zbywania w trybie art.363 § 3 ksh,

— powotywanie i odwotywanie cztonkéw Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczacego oraz innych
komitetdw, komisji czy zespotdw oraz okreslanie zasad dziatania takich ciat.

Komitet Audytu
Sktad Komitetu Audytu Spotki na dzien 31.12.2019 r. przedstawiat sie nastepujaco:

— Rafat Ptékarz Przewodniczgcy Komitetu Audytu
—  Mirostaw Babiaczyk Cztonek Komitetu Audytu
— Andrzej Paczuski Cztonek Komitetu Audytu

0Od 01.01.2020 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania sktad Komitetu Audytu nie zmieniat sie.

1. Rolg Komitetu Audytu jest wspieranie Rady Nadzorczej w kwestiach wfasciwego wdrazania zasad
sprawozdawczosci budzetowej i finansowej, kontroli wewnetrznej Spotki oraz grupy kapitatowej
(w rozumieniu przepiséw Ustawy o rachunkowosci) i wspotpraca z biegtymi rewidentami Spétki, Zarzgdem,
audytorem wewnetrznym oraz innym zaangazowanymi stronami, w zakresie:

1) wtasciwego wdrazania i kontroli proceséw sprawozdawczosci finansowej w Spofce i jej grupie
kapitatowej,
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2)
3)
4)
5)
6)

skutecznosci funkcjonowania kontroli wewnetrznej w Spofce,

wiasciwego funkcjonowania systemow identyfikacji i zarzadzania ryzykiem,
zapewnienia niezaleznosci wewnetrznych i zewnetrznych audytoréw,
monitorowania relacji Spétki z podmiotami powigzanymi,

monitorowania dziatan kierownictwa w odpowiedzi na rekomendacje audytora wewnetrznego
i biegtego rewidenta.

2. Do zadan Komitetu Audytu nalezy, poza obowigzkami wynikajacymi z przepiséw prawa, nalezy
w szczegdlnosci:

1)

2)

3)
4)
5)
6)
7)

8)

9)

10

-~

11

~

12

~

13

~

14

~

monitorowanie:
a) procesu sprawozdawczosci finansowe;j,

b) skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej i systemdw zarzgdzania ryzykiem oraz audytu
wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej,

c) wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzania przez firme
audytorska badania;

kontrolowanie i monitorowanie pracy, w tym niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej,

w szczegoblnosci w przypadku, gdy na rzecz Spétki swiadczone sg przez firme audytorska inne ustugi

niz badanie;

informowanie Rady Nadzorczej o wynikach badania i jego przebiegu;

okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej przez Spoétke;

opracowanie polityki Swiadczenia przez firme audytorska ustug dodatkowych, ktére nie sg
badaniem;

zatwierdzanie ustug swiadczonych przez audytora;

przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendac;ji, dotyczacg powotania biegtych rewidentéw lub
firm audytorskich (o ktérej mowa w art. 16 ust. 2 Rozporzgdzenia 537/2014), zgodnie z przyjetymi
politykami wyboru;

monitorowanie rzetelnosci informacji finansowych przedstawianych przez Spétke (polityki
rachunkowosci, standardy raportowania finansowego, kryteria konsolidacji sprawozdan
finansowych Spotki w grupie kapitatowej);

przedktadanie zalecen majgcych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci
finansowej w Spoétce;

przeglad systemu kontroli wewnetrznej, w tym mechanizmoéw kontroli: finansowej, operacyjnej,
zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami, oceny ryzyka;

analiza raportéw i spostrzezen audytora wewnetrznego Spétki oraz odpowiedzi Zarzagdu na te
spostrzezenia, tgcznie z badaniem stopnia niezaleznosci audytora wewnetrznego oraz
opiniowaniem zamiaréw zarzagdu w sprawie zatrudnienia i zwolnienia osoby kierujgcej komarkg
odpowiedzialng za audyt wewnetrzny;

ocena (raz w roku) i biezgce monitorowanie systemow kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem,
compliance pod katem zapewnienia, ze gtdwne ryzyka (w tym zwigzane z przestrzeganiem
obowigzujgcych przepiséw prawa i regulacji) sg prawidtowo identyfikowane, zarzadzane
i ujawniane;

ocena adekwatnosci prowadzonych przez Zarzad systeméw identyfikacji, monitorowania
i zmniejszania zagrozen dla dziatalnosci Spotki;

ocena dostosowania Spotki do spostrzezen, stanowisk i decyzji, kierowanych do Spoétki ze strony
Komisji Nadzoru Finansowego badz innych podmiotdow, ktére prowadzg nadzér nad dziatalnoscig
prowadzong przez Spotke.

3. Rada Nadzorcza moze powierzy¢ Komitetowi Audytu wspieranie Rady Nadzorczej w zakresie wykonywania
innych, niz okreslone w ust. 1i 2, czynnosci nadzorczych.
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Ustawowe kryterium niezaleznosci spetniajg Panowie Rafat Ptékarz oraz Andrzej Paczuski.

Panowie Rafat Ptékarz oraz Andrzej Paczuski posiadaja wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych.

Pan Rafat Ptékarz wiedze tg nabyt jako absolwent Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu oraz College of
Europe oraz podczas studidw i szkolen na uniwersytetach zagranicznych, w: Angers, Nancy i DePaul University w
Chicago. W latach 1994-2007 pracownik bankéw: Société Générale, Polskiego Banku Rozwoju, BRE Banku
(obecny mBank) i Banku BPH. W latach 2007-2009 wiceprezes i cztonek Komitetu Zarzadzajgcego banku
prywatnego Edmond de Rothschild w Luksemburgu, oraz zatozyciel i dyrektor generalny polskiego
przedstawicielstwa banku, wyspecjalizowanego w ustugach typu wealth management.

Pan Andrzej Paczuski wiedze tg nabyt jako absolwent Wydziatu Prawa i Administracji oraz Wydziatu Zarzadzania
Uniwersytetu Warszawskiego, a takze jako licencjonowany doradca podatkowy. W 2003 roku Andrzej Paczuski
uzyskat tytut Executive MBA na Uniwersytecie lllinois. Ukoriczyt kurs dla doradcéw inwestycyjnych. Przez ponad
10 lat pracowat w zespole doradztwa podatkowego PwC. Od 2006 roku Obecnie jest partnerem zarzgdzajgcym
w Kancelarii Paczuski Taudul.

Cztonkiem Komitetu Audytu posiadajacg wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdérej dziata emitent posiada
Pan Mirostaw Babiaczyk. Wiedze t3 nabyt w okresie petnienia obowigzkéw Cztonka Rady Nadzorczej w spdtce
dominujacej GK Immobile S.A. (od 2013 roku).

Firma audytorska badajgca sprawozdania finansowe Spoétki oraz podmioty powigzane z tg firmg audytorska
Swiadczyty w 2020 roku na rzecz Spotki dozwolone ustugi niebedace badaniem. Ustugi te zwigzane byty
z weryfikacjg pakietdw konsolidacyjnych.

Jednym z zadan Rady Nadzorczej jest wybor firmy audytorskiej dokonujgcej badania sprawozdan finansowych
Spotki. Wybér ten dokonywany jest w oparciu o Polityke wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania,
ktorej podstawowe zatozenia zostaty przedstawione ponizej.

Zgodnie ze Statutem Spodtki, wyboru firmy audytorskiej dokonuje Rada Nadzorcza, dziatajagc na podstawie
rekomendacji Komitetu Audytu.

Rada Nadzorcza podczas dokonywania finalnego wyboru, a Komitet Audytu na etapie przygotowywania
rekomendacji, kierujg sie nastepujgcymi wytycznymi dotyczgcymi firmy audytorskiej:

a) cenazaproponowana przez firme audytorskg;

b) mozliwos¢ zapewnienia swiadczenia petnego zakresu ustug okreslonych przez Spotke (badanie
sprawozdan jednostkowych, badania sprawozdan skonsolidowanych, przeglady etc.);

c) dotychczasowe doswiadczenie firmy audytorskiej w badaniu sprawozdan jednostek o podobnym do
Grupy Kapitatowej profilu dziatalnosci;

d) dotychczasowe doswiadczenie firmy audytorskiej w badaniu sprawozdan jednostek zainteresowania
publicznego;

e) kwalifikacje zawodowe i doswiadczenie osdb bezposrednio zaangazowanych w prowadzone
w Grupie Kapitatowej badanie;

f) dostepnos¢ wykwalifikowanych specjalistéw z zakresu zagadnien specyficznych w sprawozdaniach
finansowych, takich jak wycena rezerw aktuarialnych, wycena instrumentéw pochodnych, analiza
zagadnien podatkowych, projekty partnerstwa publiczno-prywatnego;

g) mozliwos¢ przeprowadzenia badania w terminach okreslonych przez Spoétke;

h) reputacje firmy audytorskiej na rynkach finansowych;
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i) potwierdzenie niezaleznosci firmy audytorskiej juz na etapie procedury wyboru, potwierdzenie to
powinno dotyczy¢ zaréwno Spoétki, jak i Grupy Kapitatowej.

Zgodnie z wprowadzong w Spétce Polityka swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajgcg badanie, przez
podmioty powigzane z tg firmg audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug
niebedgcych badaniem — Komitet Audytu jest obowigzany do wyrazenia zgody na zawarcie umowy na takie
ustugi po uprzedniej analizie zagrozen i zabezpieczen naleznosci, o ktérej mowa w art. 69-73 Ustawy o biegtych
rewidentach i ich samorzadzie, firmach audytorskich oraz o nadzorze publicznym z dnia 11.05.2017 roku.

Za dozwolone ustugi niebedace badaniem swiadczonym przez firmy audytorskie zgodnie z Politykg uznawane s3:

a) ustugi przeprowadzania procedur nalezytej starannosci (due dilligence) w zakresie kondycji
ekonomiczno-finansowej lub ustugi wydawania listéw poswiadczajacych, jesli sy wykonywane w zwigzku
z prospektem emisyjnym Spétki, przeprowadzane zgodnie z krajowym standardem ustug pokrewnych i
polegajgce na przeprowadzaniu uzgodnionych procedur;

b) ustugi atestacyjne w zakresie informacji finansowych pro forma, prognoz wynikéw lub wynikow
szacunkowych, zamieszczane w prospekcie emisyjnym Spétki;

c) badanie historycznych informac;ji finansowych do prospektu, o ktérym mowa w rozporzgdzeniu Komisji
(WE) nr 809/2004 z dnia 29.04.2004 r.;

d) weryfikacja pakietéw konsolidacyjnych;

e) potwierdzanie spetnienia warunkéw zawartych uméw kredytowych na podstawie analizy informacji
finansowych pochodzacych ze zbadanych przez firme audytorska sprawozdan finansowych;

f) ustugi atestacyjne w zakresie sprawozdawczosci dotyczgcej tadu korporacyjnego, zarzadzania ryzykiem
oraz spotecznej odpowiedzialnosci biznesu;

g) ustugi polegajgce na ocenie zgodnosci informacji ujawnianych przez instytucje finansowe i firmy
inwestycyjne z wymogami w zakresie ujawniania informacji dotyczacych adekwatnosci kapitatowej oraz
zmiennych sktadnikéw wynagrodzen;

h) poswiadczenia dotyczace sprawozdan lub innych informacji finansowych przeznaczonych dla Rady
Nadzorczej Spotki lub wtascicieli, wykraczajace poza zakres badania ustawowego (w tym przeglady
sprawozdan) i majgce pomadc tym organom w wypetnianiu ich ustawowych obowigzkéw

Badanie sprawozdania za 2020 rok przeprowadzane zostato przez firme audytorskg na podstawie uchwaty Rady
Nadzorczej Spotki z dnia 26.06.2019 roku w sprawie wyboru audytora do zbadania sprawozdan finansowych
Spotki za lata 2019-2020 w celu umozliwienia biegtemu rewidentowi przeprowadzenia badania jednostkowych
sprawozdan finansowych Spéfki i skonsolidowanych sprawozdan finansowych grupy kapitatowej Spotki za rok
2020, jak rowniez do innych badan lub przegladow, ktére przepisami powszechnie obowigzujgcymi sg wymagane
dla spétek publicznych.

Wybodr firmy audytorskiej nastgpit w 2020 roku zgodnie z art. 66 ust 4 Ustawy z dnia 29.09.1994 r. o
rachunkowosci oraz zgodnie z postanowieniami Statutu Spotki. Wybér ten zostat dokonany po rekomendacji
Komitetu Audytu z dnia 26.06.2019 r. Wybor tego audytora dokonany zostat po przeprowadzeniu analizy ofert
zgtoszonych przez kilka renomowanych kancelarii biegtych rewidentow.

W 2020 roku Komitet Audytu odbyt 3 posiedzenia zwigzane gtéwnie z monitorowaniem procesu
sprawozdawczosci finansowej, w szczegdlnosci sprawozdania rocznego za 2019 rok i pétrocznego za 2020
rok. Przed publikacjg niniejszego sprawozdania odbyto sie réwniez posiedzenie Komitetu zwigzane z
monitorowaniem przygotowania sprawozdania finansowego za 2020 rok.
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4.11. Opis polityki roznorodnosci stosowanej do organéw administrujgcych,

zarzadzajacych i nadzorujacych Spétki

Spotka jako kryterium wyboru cztonkéw Zarzadu oraz kluczowych menedzeréw kieruje sie kwalifikacjami osoby
powotanej do petnienia powierzonej funkcji: doswiadczeniem, profesjonalizmem oraz kompetencjami
kandydata. W opinii Spotki kryteria te zapewniajg efektywng realizacje strategii, a w konsekwencji rozwaj spétki
i korzysci dla akcjonariuszy. Spétka nie widzi uzasadnienia dla koniecznosci opracowania i stosowania polityki
réznorodnosci w stosunku do wiadz spotki oraz jej kluczowych menedzeréw. Decyzje w kwestii wyboru oséb
zarzgdzajacych pod wzgledem ptci pozostawia w rekach uprawnionych organéw Spoéfki.

5. Postepowania toczace sie przed sadem, organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego

lub organem administracji publicznej

Informacje o toczacych sie postepowaniach zostaty zaprezentowane w Sprawozdaniu finansowym rozdziat
Dodatkowe noty objasniajgce, nota 39 Sprawy sgdowe.

6.

Informacje o umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej, w tym znanych Spétkom
Grupy umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia, wspoétpracy lub
kooperacji

6.1. Umowy znaczace zawarte przez spotki Grupy Kapitatowej w 2020 roku

W dniu 30.01.2020 r. Cezaro Sp. z 0.0. (jako Sprzedajgca) zawarta ze spdtkg prawa handlowego, ktorej
gtéwnym przedmiotem dziatalnosci jest najem powierzchni komercyjnych (jako Kupujaca), ostateczng
umowe sprzedazy (dalej "Umowa") nieruchomosci, tj. prawa uzytkowania wieczystego wraz z
wiasnoscig zlokalizowanych na niej budynkéw w Bydgoszczy przy ul. Gdanskiej 138-140 o funkcji
handlowo — ustugowej - tzw. Centrum Handlowe Faktoria (dalej "Nieruchomosc¢"). Zgodnie z Umowa
Sprzedajgca dokonata na rzecz Kupujacej sprzedazy Nieruchomosci w cenie 19,5 min PLN netto
powiekszonej o nalezny podatek VAT, tj. w cenie tagcznej brutto 24,0 min PLN (dalej "Cena"), ptatnej z
rachunku escrow prowadzonego przez Bank, najpdzniej w terminie do dnia 03.02.2020 r., z tym
zastrzezeniem, ze cze$¢ Ceny, tj. kwota 1,0 min PLN, miata pozosta¢ na rachunku escrow w celu
zabezpieczenia ewentualnych roszczen Kupujgcej wobec Sprzedajacej w zwigzku z pracami
remontowymi prowadzonymi przez Sprzedajaca na Nieruchomosci. Srodki zostaty przelane z rachunku
escrow w pazdzierniku 2020 roku. Pozostate warunki Umowy nie odbiegaty od standardowych
warunkéw w tego typu umowach.

W dniu 24.02.2020 r. ATREM S.A. zawartfa aneksy do:

e umowy ramowej z mBank S.A., na mocy ktérego ATREM S.A. ma prawo do sktadania zlecen
udzielenia gwarancji Banku, w ramach limitu linii na gwarancje do maksymalnej kwoty 22,25
min PLN do dnia 26.02.2021 .,

40



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

e umowy kredytu w rachunku biezgcym, na mocy ktérej Bank udzielit kredytu ATREM S.A. w
dotychczasowej wysokosci 12,5 min PLN do dnia 24.02.2021 r.

W dniu 23.03.2020 r. Konsorcjum z udziatem ATREM S.A. w skfadzie: HUSAR BUDOWNICTWO
INZYNIERYJNE S.A (Lider Konsorcjum), ATREM S.A. (Partner Konsorcjum), Terlan Sp. z o.o. (Partner
Konsorcjum), Radical System Sp. z o.0. (Partner Konsorcjum) zawarto ze spdtkg Miejskie
Przedsiebiorstwo Wodociggdéw i Kanalizacji w m. st. Warszawie S.A. umowe na realizacje zamdwienia
pn. ,Modernizacja uje¢ infiltracyjnych PU-3 i PU-4 wraz z infrastruktura towarzyszaca zlokalizowanych
na terenie Zaktadu Centralnego przy ul. Czerniakowskiej 124 w Warszawie na terenie Dzielnicy
Mokotéw”. Wartos$é prac ATREM S.A. ujeta w ofercie Konsorcjum wynosi 8,1 min PLN netto.

W dniu 06.05.2020 r. PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta jako Generalny Wykonawca, ze spé6tka
PREH Car Connect Polska Sp. z 0.0. jako Zamawiajagcym, umowe na realizacje inwestycji budowlanej pn.:
,BUDOWA HALI PRODUKCYJNEJ z BUDYNKIEM SOCJALNO - BIUROWYM, w tym rozbudowa i
przebudowa zaktadowych sieci i przytaczy: kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowych,
wodociggowych i elektrycznych, rozbudowa i przebudowa zaktadowych drég wewnetrznych i parkingu
oraz budowa zjazdu w Siemianicach”, o wartosci wynagrodzenia umownego Generalnego Wykonawcy
w wysokosci 13,5 mIn PLN netto. Strony ustality termin odbioru koncowego przedmiotu umowy na dzien
30.11.2020 r. taczna suma kar umownych przewidziana w umowie nie moze przekraczaé wartosci 10%
wynagrodzenia ryczattowego netto. Pozostate warunki umowy nie odbiegajg od standardowych
warunkéw w tego typu umowach.

W dniu 23.06.2020 r. NOBLES Sp. z o0.0. zawarta z podmiotem niepowigzanym warunkowg umowe
sprzedazy nieruchomosci potozonej w Parku Przemystowym w Bydgoszczy za cene 1,86 min PLN.
Umowa sprzedazy zostata zawarta pod warunkiem, ze Gmina Miasto Bydgoszcz nie wykona prawa
pierwokupu. W zwigzku z niewykonaniem przez Gmine tego prawa, w dniu 23.07.2020r. zostata zawarta
ostateczna umowa sprzedazy nieruchomosci.

W dniu 29.06.2020 r. PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta umowe ze spo6tkg Plek 1 Sp. z 0.0., 0
Generalne Wykonawstwo osiedla mieszkaniowego pn.: ,PERFUMIARNIA" w Poznaniu. Wartosé
przedmiotu umowy wynosi 74,8 min PLN. Strony ustality, ze zakoriczenie wykonania przedmiotu umowy
nastgpi w lipcu 2022 roku. Umowa weszta w zycie po uruchomieniu przez Zamawiajacego kredytu
bankowego.

W dniu 06.07.2020 r. PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta umowe, ze spdétkg Sano - Nowoczesne
Zywienie Zwierzat Sp. z 0.0. z siedzibg w Sekowie, o wykonanie robét budowlano —montazowych w celu
realizacji hali przemystowej i budynkdéw biurowych wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w Bartoszewicach
gm. Ptuznica. Wartos¢ przedmiotu umowy wynosi 14,3 mIn PLN. Strony ustality, ze zakonczenie
wykonania przedmiotu umowy nastgpi w terminie 7 miesiecy od daty rozpoczecia wykonywania robot.

W dniu 03.08.2020 r. PROJPRZEM Budownictwo Sp. z o.0. (jako Podwykonawca) zawarta umowe ze
spotka GS Engineering & Construction Corp. z siedzibg w Biskupicach Podgérnych (jako Wykonawcg) na
realizacje robot ziemnych dla zadania inwestycyjnego: ,LGCWA P4 Project”. Wartos$¢ przedmiotu
umowy wynosi 21,8 min PLN. Termin realizacji prac okreslono na sierpien 2020 — pazdziernik 2022.

W dniu 06.11.2020 r. ATREM S.A. podpisata umowe sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
obejmujacej sktadniki materialne i niematerialne zwigzane z prowadzong przez Spétke zaleing
dziatalnoscig w zakresie IT oraz pracownikéw oraz osoby fizyczne wspdtpracujgce na podstawie umow
cywilno-prawnych sktadajacych sie na wyodrebniony ze struktury organizacyjnej Spotki Dziat
Informatyki, na podstawie ktérej Spotka dokonata sprzedazy ZCP na rzecz APATOR-ELKOMTECH S.A. z
siedzibg w todzi za cene w wysokosci 4,0 min PLN.

W dniu 30.11.2020 r. ATREM S.A. w imieniu Konsorcjum z jej udziatem jako Lidera Konsorcjum w
sktadzie: Atrem S.A. — JT S.A. — PJP MAKRUM S.A. — Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0., zawarta umowe
ze spobtkg Operator Gazociggdw Przesytowych Gaz System S.A. na wykonanie robdt budowlanych dla
inwestycji w zakresie rozbudowy Ttoczni Gazu w Odolanowie. Wartos¢ wynagrodzenia Konsorcjum
wynosi 326,7 min PLN netto, w tym: wartos¢ wynagrodzenia ATREM S.A. wynosi 45,2 min PLN netto, a
wartos$¢ wynagrodzenia PJP MAKRUM S.A. i Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. w ramach Konsorcjum
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wynosi 85,3 min PLN. Strony ustality termin odbioru kontraktowego prac Konsorcjum na dzien
30.09.2022 .

— W dniu 04.12.2020r. PJP MAKRUM S.A. zawarfa umowe ramowg z HAITONG BANK S.A., Oddziat w Polsce
z siedzibg w Warszawie, na podstawie ktérej Bank do dnia 15.09.2021 r. udostepnia Spdétce wielocelowg
linie kredytowa do maksymalnej kwoty 20 min PLN do wykorzystania w formie gwarancji bankowych.
Zgodnie z zawarta Umowa, na zlecenie Spotki mogag by¢ wystawiane gwarancje bankowe za
zobowigzania: PJP MAKRUM S.A., ATREM S.A., PROMStahl Polska Sp. z 0.0., Projprzem Budownictwo Sp.
z 0.0., PROMLIft Sp. z 0.0., PROMStahl Limited, PROMStahl GmBH, Modulo Parking Sp. z 0.0. PJP
MAKRUM S.A. zobowigzana zostata do ustanowienia hipoteki w wysokosci 30,0 min PLN na
nieruchomosci lub nieruchomosciach o tgcznej wartosci rynkowej co najmniej 6,0 min PLN. Spoétka
bedzie miata mozliwos¢ korzystania z gwarancji w ramach Umowy po ztozeniu oswiadczenia o
ustanowieniu hipoteki.

— W marcu oraz grudniu 2020 roku spétki segmentu hotelowego zawarty z Santander aneksy do uméw
kredytéw inwestycyjnych zmieniajgcych harmonogramy sptat rat kapitalowych. Marcowe aneksy
wprowadzity karencje w sptacie kapitatu na okres szesciu miesiecy (réowniez dla umowy kredytu
inwestycyjnego spdtki dominujacej), natomiast na mocy grudniowych anekséw wprowadzono karencje
az na siedemnascie miesiecy, tj. do marca 2022 roku wigcznie. Dodatkowo wprowadzona zostatfa
mozliwos¢ elastycznej sptaty w przypadku generowania przez hotele odpowiedniej nadwyzki finansowe;j
z dziatalnosci operacyjnej.

6.2. Umowy znaczace zawarte przez spotki Grupy Kapitatowej po dniu bilansowym

—  Wdniu 26.01.2021 r. Spétka zawarta z Panem Francois Fernand Gros (jako Sprzedajgcym) przedwstepna
umowe sprzedazy udziatdw, na podstawie ktdrej Spdtka zobowigzata sie do nabycia 90% udziatow w
spotce DLAKO Sp. z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy, ktéra jest wtascicielem 100% akcji w spotfce ,,PBH” S.A.
z siedzibg w Bydgoszczy — wtasciciela marki odziezowej QUIOSQUE. Strony ustality cene za wszystkie
nabywane udziaty w wysokosci tgcznej 1,00 PLN. Warunkami zawieszajgcymi umowy ustalono:

a) ztozenie Sprzedajagcemu oswiadczenia Spétki o pozytywnym wyniku badania due diligence DLAKO
Sp. z 0.0. i jej spotek zaleznych przeprowadzonego przez Spétke w okresie przejsciowym najpdzniej
na 1 dzien przed terminem zawarcia umowy warunkowej;

b) podjecie uchwaty Rady Nadzorczej Spotki o wyrazeniu zgody na nabycie udziatow nie pdzniej niz 3
dni przed terminem zawarcia umowy warunkowe;.

Strony ustality, ze warunkowa umowa sprzedazy zostanie zawarta w terminie 2 miesiecy od daty

zawarcia umowy przedwstepnej. Spotka zobowigzata sie w umowie przedwstepnej do ztozenia w

umowie ostatecznej oswiadczenia potwierdzajgcego, ze zobowigzanie DLAKO Sp. z o.0. i jej spétek

zaleznych do zwrotu pozyczki w wysokosci 5.383.891,20 PLN na rzecz Sprzedajgcego, zostanie
zrealizowane w terminie 6 miesiecy od daty zawarcia umowy ostateczne;j.

W dniu 12.02.2021 r. Spétka zawarta z Panem Francois Fernand Gros (jako Sprzedajgcym) warunkowa
umowe sprzedazy udziatdw, na podstawie ktorej Spdtka zobowigzata sie do nabycia 90% udziatow w
spoétce DLAKO Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy, ktéra jest wiascicielem 100% akcji w spotce ,,PBH” S.A.
z siedzibg w Bydgoszczy — wtasciciela marki odziezowej QUIOSQUE. Strony ustality cene za wszystkie
nabywane udziaty w wysokosci tgcznej 1,00 PLN. Spétka zobowigzata sie w Umowie do ztozenia w
umowie ostatecznej, oswiadczenia potwierdzajgcego, ze zobowigzanie DLAKO Sp. z o.0. i jej spotek
zaleznych do zwrotu pozyczki w wysokosci 5.383.891,20 PLN na rzecz Sprzedajgcego zostanie
zrealizowane w 50% w terminie 6 miesiecy od daty zawarcia umowy ostatecznej i w pozostatej czesci
(50%) w terminie 12 miesiecy od daty zawarcia umowy ostatecznej.
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W wyniku przeprowadzonego po zawarciu umowy przewstepnej badania due diligence wprowadzono
do warunkowej umowy sprzedazy zmiany w tresci warunkéw w stosunku do tresci warunkow ujetych w
umowie przedwstepnej.

Warunkami, od ktérych spetnienia uzalezniono w Umowie zawarcie umowy ostatecznej sa:

a) podjecie uchwaty Rady Nadzorczej Spétki o wyrazeniu zgody na nabycie udziatéw, nie pdzniej niz 3
dni przed terminem zawarcia ostatecznej umowy tj. 12.05.2021 r.;

b) uzyskanie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wyrazajgcej bezwarunkowa
zgode na przejecie DLAKO Sp. z 0.0. przez Emitenta lub uptyw ustawowego terminu na wydanie
powyzszej decyzji przed terminem zawarcia ostatecznej umowy tj.12.05.2021 r.

¢) nie wydanie przez Sad postanowienia o ogtoszeniu upadtosci GAO Sp. z 0.0. — spétki zaleznej od
DLAKO Sp. z 0.0. — lub skuteczne wycofanie wniosku o ogtoszenie upadtosci GAO Sp. z 0.0., przed
terminem zawarcia ostatecznej umowy tj. 12.05.2021r.

Strony ustality, Ze zawrg umowe ostateczng w terminie 7 dni od daty spetnienia sie wszystkich warunkéw
Umowy, nie pdzniej niz w terminie 3 miesiecy od daty zawarcia Umowy, tj. do dnia 12.05.2021 r.

W dniu 06.04.2021 r., Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate o wyrazeniu zgody na nabycie udziatow
w DLAKO Sp. z 0.0. Tym samym doszto do spetnienia sie wszystkich warunkéw warunkowej umowy
sprzedazy z dnia 12.02.2021 r., zawartej przez Spdétke z Panem Francois Fernand Gros, Spotka bowiem
otrzymata wczesniej rowniez informacje o uzyskaniu decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow, wyrazajgcej bezwarunkowg zgode na przejecie DLAKO Sp. z o0.0. przez Spotke oraz o
skutecznym wycofaniu wniosku o ogtoszenie upadtosci GAO Sp. z 0.0. w likwidacji — spétki zaleznej ,,PBH”
S.A.

W dniu 19.04.2021 r. Spétka zawarta z Panem Francois Fernand Gros (jako Sprzedajgcym) ostateczng
umowe sprzedazy udziatéw, na podstawie ktorej Spotka nabyta 90% udziatéw w spétce DLAKO Sp. z o.0.
z siedzibg w Bydgoszczy, za tagczng cene 1 PLN. Spétka poinformowata Zarzgd DLAKO Sp. z o0.0. o
powstaniu z dniem 19.04.2021 r. stosunku dominacji Spoétki wobec DLAKO Sp. z o.0., ktdra jest
wiascicielem 100% akcji w spétce PBH S.A. z siedzibg w Bydgoszczy — wiasciciela marki odziezowej
QUIOSQUE.

— W dniu 23.02.2021 r. ATREM S.A. zawarta z mBank S.A. aneksy do:

e umowy ramowej, na mocy ktérego ATREM S.A. ma prawo do skfadania zlecen udzielenia gwarancji
Banku, w ramach limitu linii na gwarancje do maksymalnej kwoty 22,25 min PLN do dnia
25.02.2022rr.,

e umowy kredytu w rachunku biezgcym, na mocy ktérego Bank udzielit kredytu ATREM S.A. w
wysokosci 6,5 min PLN do dnia 25.02.2022 r.

— W dniu 25.02.2021 r. ATREM S.A. podpisata umowe kredytu z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. w
wysokosci 7 min PLN. Celem kredytu jest finansowanie biezgcych potrzeb zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig gospodarczg, w szczegdlnosci na finansowanie/refinansowanie kosztéw realizacji zadania
inwestycyjnego polegajgcego na rozbudowie ttoczni gazu Odolandéw, na zlecenie spotki Operator
Gazociggdw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A., zgodnie z Umowa o Kompleksowg Realizacje Inwestycji pn.
,Rozbudowa Ttoczni Gazu Odolanéw”, zawartg ze spotkg pod firmg Operator Gazociggdw Przesytowych
GAZ-SYSTEM S.A. oraz wyptate wynagrodzen dla pracownikéw zatrudnionych przy realizacji kontraktu.

— W dniu 25.02.2021 r. Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. zawarfa z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.
umowe kredytu obrotowego w rachunku kredytowym (odnawialnym) do kwoty 14,5 min PLN.

Celem kredytu jest finansowanie biezgcych potrzeb zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig
gospodarczg, w szczegdlnosci na finansowanie/refinansowanie kosztéw realizacji zadania
inwestycyjnego polegajgcego na rozbudowie ttoczni gazu Odolanéw, na zlecenie spotki Operator
Gazociggdw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A

— W dniu 08.04.2021 r., Projprzem Budownictwo Sp. z o.0. (dalej Generalny Wykonawca) zawarta ze
Stowarzyszeniem Kultury Fizycznej , Kolejorz” z siedzibg w Poznaniu jako Zamawiajgcym, umowe o
Generalne Wykonawstwo Centrum Badawczo — Rozwojowego SKF Kolejorz we Wronkach, o wartosci
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wynagrodzenia umownego Generalnego Wykonawcy w wysokosci 27,2 min PLN netto. Strony ustality
termin zakoriczenia prac na dzier 30.06.2022 r.

— W dniu 21.04.2021 r. PJP MAKRUM S.A. zawarta z ING Bank Slgski S.A. umowe kredytu obrotowego na
finansowanie biezgcej dziatalnosci spdtki w kwocie 10 min PLN i terminem spfaty w dniu 31.03.2023 .

7. Informacja o powigzaniach organizacyjnych lub kapitalowych Grupy Kapitatowej z innymi
podmiotami oraz okreslenie jej gtdwnych inwestycji krajowych i zagranicznych, w szczegélnosci
papierow wartosciowych, instrumentéw finansowych, wartosci niematerialnych i prawnych
oraz nieruchomosci, w tym inwestycji kapitalowych dokonanych poza jej grupa jednostek
powigzanych oraz opis metod ich finansowania

7.1. Podmioty organizacyjnie lub kapitalowo powigzane z Grupg Kapitatowa

— Rafat Maria Jerzy — akcjonariusz Spétki, od 06.09.2007 r. Prezes Zarzgdu GK IMMOBILE S.A.,

—  Stawomir Ireneusz Winiecki — akcjonariusz Spétki, od 10.05.2011 r. Wiceprezes Zarzgdu GK IMMOBILE
S.A,

—  Piotr Fortuna — akcjonariusz Spotki, od 23.05.2015 r. Cztonek Zarzgdu GK IMMOBILE S.A.,
— Beata Elzbieta Jerzy — akcjonariusz Spétki, Sekretarz Rady Nadzorczej,

—  Mirostaw Babiaczyk — akcjonariusz Spétki, Cztonek Rady Nadzorczej,

— Rafat Ptékarz — akcjonariusz Spétki, Cztonek Rady Nadzorczej,

— MJT Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-033), ul. Plac Koscieleckich 3, Udziatowiec — Rafat Maria Jerzy (100%
udziatow w kapitale zaktadowym ),

—  GKI Development GmbH — Berlin (10719), UhlandstraBe 158, Niemcy (spétka w organizacji, 100%
udziatow w kapitale zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A.),

—  Fundacja IMMO — Bydgoszcz (85-033), ul. Plac Koscieleckich 3, Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. jest
jedynym Fundatorem.

7.2. Okreslenie gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych Grupy Kapitatowej, w
szczegdlnosci  papieréow  wartosciowych, instrumentéw finansowych, wartosci
niematerialnych i prawnych oraz nieruchomosci, w tym inwestycji kapitatowych
dokonanych poza jej grupa jednostek powigzanych oraz metod ich finansowania

Grupa Kapitatowa w 2020 roku prowadzita w Bydgoszczy trzy inwestycje deweloperskie: budowe Osiedla
Platanowy Park (Il oraz Il etap), Osiedla Uniwersyteckiego (I oraz Il etap) oraz Osiedla Rabatki (I etap).

Grupa finansuje naktady zwigzane z powyzszymi inwestycjami srodkami wtasnymi oraz sSrodkami pochodzgcymi
z kredytéw bankowych.

Dodatkowo Grupa prowadzita inwestycje rozbudowy zaktadu produkcyjnego w Koronowie, uzyskujac ostateczne
pozwolenie na uzytkowanie w marcu 2021 roku.
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W roku 2020 w Grupie Kapitatowej dokonano szeregu inwestycji w Spotki zalezne (opisane w Sprawozdaniu
finansowym rozdziat Dodatkowe noty objasniajgce, nota 2 Sktad Grupy).
Spotki Grupy okresowo zawierajg lokaty bankowe na warunkach rynkowych.

W 2021 roku Spédtka zakupita od podmiotu niepowigzanego 90% udziatéw DLAKO Sp. z 0.0., co szerzej zostato
opisane w pkt 6.2 niniejszego sprawozdania.

8. Opis istotnych transakcji zawartych przez spétki Grupy Kapitatowej z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz rynkowe

Spotki Grupy Kapitatowej nie byty stronami tego typu transakcji.

9. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych
kredytow i pozyczek

W pazdzierniku 2020 roku ATREM S.A. zaciggneta w mBank S.A. trzy kredyty odnawialne w celu finansowania
kontraktéw zawartych przez spétke. Zawarcie umow nie skutkowato zwiekszeniem ogdlnego zaangazowania
Banku, poniewaz kazdorazowo warunkiem uruchomienia kredytu odnawialnego byta konieczno$¢ zmniejszenia
kwoty dostepnego kredytu w rachunku biezgcym o kwote danego uruchomienia.

W grudniu 2020 roku PJP MAKRUM S.A. zawarta umowe ramowg z HAITONG BANK S.A., na podstawie ktorej
Bank udostepni spotkom z Grupy przemystowej limit gwarancyjny do kwoty 20 min PLN, po ustanowieniu
hipoteki w wysokosci 30,0 min PLN na nieruchomosci lub nieruchomosciach o tgcznej wartosci rynkowej co
najmniej 6,0 min PLN.

PODPISANE W 2020 ROKU UMOWY KREDYTOWE
ORAZ ANEKSY DO UMOW KREDYTOW
GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE

Data
Za:;‘::lj Termin Kwota Walut
Spotka Bank Produkt v wymagalnos udzielona Oprocentowanie
aneksu do > a
ci (w tys.)
umowy w
2020r.
PJP MAKRUM SA Kredyt w PLN WIBOR O/N + marza
Projprzem Budownictwo | mBank S.A. rachunku 22.07.2020 | 30.07.2021 6 500 EUR LIBOR EUR O/N +
Sp. z 0.0. biezagcym marza
Kredyt 22.07.2020 .
PJP MAKRUM SA Bank S.A. 09.08.2022 5000 PLN WIBOR 1M +
mean odnawialny | 10.11.2020 marza
Linia na 17.01.2020 PLN
PJP MAKRUM SA Bank S.A. 30.07.2021 5000 -
mean gwarancje | 22.07.2020 EUR
Projprzem Budownictwo Linia na 17.01.2020 PLN
Sp.z 0.0. mBank S.A. gwarancje 22.07.2020 30.07.2021 7400 EUR
PJP MAKRUM SA
Projprzem Budownictwo Santander 16.03.2020 .
PLN WIBOR 1M +
Sp.z0.0. Bank Polska | Multilinia | 18.06.2020 | 21.06.2021 | 30000 R | EURIBOR 1M +mn?;;
Modulo Parking Sp. z 0.0. SA 21.07.2020
oraz Podmiot powigzany
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Limit 21.09.2020 PLN WIBOR 3M + marza
PJP MAKRUM SA PKO BP S.A. kredytowy 01'12'2020 09.05.2021 20 000 EUR EURIBOR 1M + marza
wielocelowy o UsD LIBOR 1M + marza
Haiton Linia na PLN
PJP MAKRUM SA g . 04.12.2020 | 15.09.2021 20 000 EUR -
Bank S.A. gwarancje
usb
Santander Kredvt
GKIMMOBILE S.A. Bank Polska | . eay . 27.03.2020 31.12.2022 17 000 PLN WIBOR 1M + marza
inwestycyjny
SA
GosBZr;I;rst bf(;ziylx 30.06.2020
CDI2 Sp.zo0.0. P V' | 30.03.2020 | 31.12.2019 35382 PLN WIBOR 1M + marza
wa VAT,
) ) ) 30.07.2033
Krajowego | inwestycyjny
Santander
FOCUS Hotels S.A. Bank Polska Multilinia 13.01.2020 31.01.2021 9700 PLN WIBOR 1M + marza
S.A.
Santander
ARONN Sp. z 0.0. Bank Polska | eVt | 26:03.2020 1 5 165006 | 15000 PLN WIBOR 1M + maria
SA inwestycyjny | 04.12.2020
Santander
BINKIE Sp. z 0.0. Bank Polska | eVt | 26032020 1 5y 455051 | 5337 PLN WIBOR 1M + marza
SA inwestycyjny | 04.12.2020
Santander
CARNAVALSp.zo.0. | BankPolska | N6Vt | 26:03.2020 1 3y ) 5096 | 23708 PLN WIBOR 1M + marza
SA inwestycyjny | 04.12.2020
Santander
26.03.202
CRISMO Sp. z 0.0. Bank Polska | <re4Vt 6.03.2020 | 31 152023 | 14268 PLN WIBOR 1M + marza
SA inwestycyjny | 04.12.2020
Santander
KUCHET Sp. z 0.0. Bank Polska | NTeVt | 27.03.2020 1 50 ) 5007 | 11550 PLN WIBOR 1M + marza
SA inwestycyjny | 04.12.2020
Santander Kredyt 31.03.2029
HOTEL 1 Sp.z 0.0. Bank Polska | inwestycyjny | 16.12.2020 s 17 500 PLN WIBOR 1M + marza
30.06.2021
S.A. , VAT
28.01.2020
Kredyt w 24.02.2020
ATREM S.A. mBank S.A. rachunku 29.07.2020 26.02.2021 9800 PLN WIBOR O/N + marza
biezagcym 28.10.2020
14.12.2020
Linia na 28.01.2020
ATREM S.A. Bank S.A. 26.02.2021 22250 PLN -
mean gwarancje 24.02.2020
Kredyt 13.10.2020 .
ATREM S.A. mBank S.A. odnawialny | 28.10.2020 03.02.2021 2000 PLN WIBOR 1M + marza
Kredyt 13.10.2020 .
ATREM S.A. mBank S.A. odnawialny | 28.10.2020 31.05.2021 700 PLN WIBOR 1M + marza
Kredyt 13.10.2020 .
ATREM S.A. mBank S.A. odnawialny 28.10.2020 29.10.2021 500 PLN WIBOR 1M + marza

W 2020 roku Spotki Grupy nie wypowiedziaty, ani nie otrzymaty wypowiedzen zadnych uméw kredytowych

i pozyczek.

GK IMMOBILE S.A. zaciggneta jedng pozyczke od osoby fizycznej niepowigzanej z Grupg Kapitatowg IMMOBILE.

Kwota umowy

Kapitat do sptaty

Data nominalna (w na dzien 31.12.2020 | Termin
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca umowy tys.) (w tys.) sptaty Oprocentowanie
€50 €50 2%
Osoba fizyczna GKIMMOBILE S.A. 08.10.2020 $100 $100 07.10.2022 2%
1000 1000 4%
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10. Informacja o udzielonych poiyczkach, z uwzglednieniem poiyczek udzielonych jednostkom
powigzanym

Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. udzielita pozyczki osobom fizycznym, zatrudnionym w spéfce na podstawie

umowy o prace.

Kapitat do
Data Kwota sptaty Termin
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca umowy .o Oprocentowanie
umowy nominalna na dzien sptaty
31.12.2020
PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. | Osoba fizyczna 01.04.2020 25 14 | 10.01.2022 brak
PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. | Osoba fizyczna 27.10.2020 12 11| 10.05.2022 brak

11. Informacja o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczen i gwarancji z

uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym

Spotki Grupy Kapitatowej IMMOBILE w okresie od 01.01.2020 do 31.12.2020 roku nie udzielaty, ani nie otrzymaty
zadnych poreczen od podmiotdéw spoza Grupy Kapitatowej IMMOBILE.

W 2020 roku Spétki Grupy nie udzielity zadnych poreczen pozyczek. Udzielity natomiast nowe poreczenia
kredytow i dwdch limitdéw gwarancyjnych udzielonych podmiotom z Grupy Kapitatowej IMMOBILE.

PORECZENIA UDZIELONE PRZEZ SPOLKI Z GRUPY KAPITALOWE) IMMOBILE
W 2020 ROKU
Data udzielenia . .. . - Wartosc' Waznosc
oreczenia Poreczyciel Dtuznik Przedmiot umowy Beneficjent poreczenia oreczenia
pore (w tys. PLN) pore
Kredyt w rachunku
24.02.2020 GKIMMOBILE S.A. ATREM S.A. .. mBank S.A. 15 000* 31.05.2021
biezgcym Umbrella
24.02.2020 GKIMMOBILE S.A. ATREM S.A. pmowa ramowa mBank S.A. 27 000* 31.08.2025
(limit gwarancyjny)
InterRisk
. Umowa generalna o Towarzystwo do dnia
Projprzem udzielanie Ubezpieczen waznosci
22.07.2020 PJP MAKRUM S.A. Budownictwo . . . P . 10 000 e
ubezpieczeniowych Spoétka Akeyjna najdtuzszej
Sp. z 0.0. " . .
gwarancji kontraktowych | Vienna Insurance gwarancji
Group
13.10.2020 GKIMMOBILE S.A. ATREM S.A. Kredyt odnawialny mBank S.A. 2400 31.08.2021
13.10.2020 GKIMMOBILE S.A. ATREM S.A. Kredyt odnawialny mBank S.A. 840 31.08.2021
13.10.2020 GKIMMOBILE S.A. ATREM S.A. Kredyt odnawialny mBank S.A. 600 31.01.2022

* Poreczenia zastgpity poreczenia udzielone w czerwcu 2019 roku.

Spotki nalezace do Grupy Kapitatowej IMMOBILE w 2020 roku nie udzielity zadnych poreczen kredytéw lub
pozyczek za zobowigzania podmiotéw spoza Grupy Kapitatowej.
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Spotki nalezace do Grupy Kapitatowej IMMOBILE w 2020 roku udzielaty poreczenia za zobowigzania handlowe
innych spétek z Grupy Kapitatowej.

PORECZENIA HANDLOWE UDZIELONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE W 2020 ROKU

. ] Wartos¢ s sz
Data udzielenia . . - . Wainos¢
. Poreczyciel Dtuznik Beneficjent Poreczenia .
poreczenia (w tys. PLN) poreczenia
P -
27.03.2020 PJP MAKRUM S.A. PROMLIFT . odn.ﬁlot 1000 31.12.2021
niepowigzany
24.02.2020 CDI Konsultanci Budowlani Sp. z cDIs . Podn.wlot 150 01.03.2021
0.0. niepowigzany
DI K | iB lani Sp. P i
28.02.2020 CDI Konsultanci Budowlani Sp. z DI . odn.wlot 50 31.03.2021
0.0. niepowigzany
b -
20.07.2020 PJP MAKRUM S.A. ATREM . Odn:IIOt 550 31.05.2021
niepowigzany
07.10.2020 PJP MAKRUM S.A. Promstahl Ltd _Podmiot 46| 31.12.2021
niepowigzany

W 2020 roku zostaty udzielone na zlecenie spotek Grupy nastepujgce gwarancje:

GWARANCJE UDZIELONE NA ZLECENIE SPOLEK GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE W 2020 ROKU

Polska S.A.

Budownictwo Sp. z 0.0.

umowy

Kwota
Data Gwarant Dtuinik Rodzaj zabezpieczeni zabezpie- | |, tawainokci
wystawienia waran uzni odzaj zabezpieczenia czenia ata waznosci
w tys. PLN
UDZIELONE NA ZLECENIE PJP MAKRUM S.A.
27.01.2020 mBank SA PJP MAKRUM S.A. gwarancja przetargowa 150 03.06.2020
02.03.2020 PKO BP SA PR.OJPRZEM gwarancja rekojmi i jakosci 1820 04.02.2025
Budownictwo Sp. z o.0.
13.03.2020 mBank SA PJP MAKRUM S.A. gwarancja przetargowa 28 16.05.2020
24.04.2020 mBank SA PJP MAKRUM S.A. gwarancja zwrotu zaliczki 84 | 31.08.2020
gwarancja dobrego wykonania
01.06.2020 mBank S.A. PJP MAKRUM S.A. umowy oraz wykonania obowigzkéw 26 27.08.2023
z tyt. gwarancji jakosci
gwarancja dobrego wykonania
01.06.2020 mBank S.A. PJP MAKRUM S.A. umowy oraz wykonania obowigzkéw 32 26.03.2023
z tyt. gwarancji jakosci
17.07.2020 PKO BP SA PROJPRZEM gwarancja dobrego wykonania 365 | 03.10.2020
Budownictwo Sp. z 0.0. umowy
17.07.2020 PKO BP SA PROJPRZEM gwarancja dobrego wykonania 528| 04.02.2021
Budownictwo Sp. z 0.0. umowy
12.10.2020 mBank SA PJP MAKRUM S.A. gwarancja przetargowa 100 31.12.2020
gwarancja wykonania
14.10.2020 mBank SA PJP MAKRUM S.A. kontraktowych zobowigzan 6| 05.02.2023
gwarancyjnych
28.10.2020 PKO BP PR.OJPRZEM gwarancja rekojmi 1657 30.06.2023
Budownictwo Sp. z 0.0.
30.10.2020 mBank SA PJP MAKRUM S.A. gwarancja dobrego wykonania 371| 07.11.2022
umowy
gwarancja zwrotu zaliczki bez 87
12.11.2020 mBank SA PJP MAKRUM S.A. R . 31.03.2021
klauzuli wejscia w zycie (19 tys. EUR)
26.11.2020 mBank SA PJP MAKRUM S.A. gwarancja wadialna 150 | 05.04.2021
UDZIELONE NA ZLECENIE PROJPRZEM BUDOWNICTWO SP. Z 0.0.
31.01.2020 Santander Bank PROJPRZEM gwarancja nalezytego wykonania 1710 | 30.09.2020
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gwarancja wykonania

20.01.2020 mBank SA PR,OJPRZEM kontraktowych zobowigzan 97 | 30.05.2022
Budownictwo Sp. z 0.0. .
gwarancyjnych
Bank PROJPRZEM
06.02.2020 | SantanderBan ol gwarancja zwrotu zaliczki 2165| 30.09.2020
Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0.
11.03.2020 mBank SA PRQJPRZEM gwarancja dobrego wykonania 91 14.11.2020
Budownictwo Sp. z 0.0. umowy
gwarancja wykonania
20.04.2020 mBank SA PR,OJPRZEM kontraktowych zobowigzan 681 11.02.2025
Budownictwo Sp. z 0.0. .
gwarancyjnych
07.05.2020 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja nalezytego wykonania 1352 30.12.2020
Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. umowy
22.05.2020 mBank SA PRQJPRZEM gwarancja wyko.narya zobowigzan z 100 11.08.2020
Budownictwo Sp. z o.0. tytutu przystgpienia do przetargu
gwarancja wykonania
PROJPRZEM
09.06.2020 mBank SA X kontraktowych zobowigzan 9 12.05.2023
Budownictwo Sp. z 0.0. .
gwarancyjnych
19.06.2020 mBank SA PRQJPRZEM . gwarfamqa nlewykona.nla lub 43 30.04.2021
Budownictwo Sp. z o.0. nienalezytego wykonania umowy
gwarancja wykonania
ZE
30.06.2020 mBank SA PR_OJPR M kontraktowych zobowigzan 17 19.06.2023
Budownictwo Sp. z o.0. .
gwarancyjnych
ZE
14.07.2020 mBank SA PR.OJPR M gwarancja przetargowa 250 18.09.2020
Budownictwo Sp. z o.0.
ZE
14.07.2020 mBank SA PR_OJPR M gwarancja zwrotu zaliczki 1430 20.05.2021
Budownictwo Sp. z o.0.
17.07.2020 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja nalezytego wykonania 1430 20.05.2021
Polska S.A. Budownictwo Sp. z o.0. umowy
05.08.2020 Santander Bank PRF)JPRZEM gwarancja nalezytego wykonania 2178 30.11.2022
Polska S.A. Budownictwo Sp. z o.0. umowy
PROJPRZEM
06.08.2020 mBank SA . gwarancja przetargowa 900 10.11.2020
Budownictwo Sp. z o.0.
06.08.2020 mBank SA PR.OJPRZEM gwarancja przetargowa 900 10.11.2020
Budownictwo Sp. z o.0.
PROJPRZEM
06.08.2020 mBank SA . gwarancja przetargowa 900 10.11.2020
Budownictwo Sp. z o.0.
23.09.2020 mBank SA PROJPRZEM gwarandja wykonania konraktowych 116 | 03.10.2025
Budownictwo Sp. z 0.0. | zobowigzan z tyt. rekojmi i gwarancji
13.10.2020 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja nalezytego wykonania 3722 | 08.12.2022
Polska S.A. Budownictwo Sp. z o.0. umowy
04.11.2020 mBank SA PROJPRZEM gwarancja dobrego wykonania 279 | 30.06.2021
Budownictwo Sp. z 0.0. umowy
gwarancja nalezytego wykonania
Santander Bank PROJPRZEM o s
30.11.2020 Polska S.A. Budownictwo Sp. 7 0.0. umowy, gwar?n.ql r?k.OJmI i 2408 06.10.2025
gwarancji jakosci
30.11.2020 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja nalezytego wykonania 5620 20.10.2022
Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. umowy
gwarancja wykonania
PROJPRZEM
03.12.2020 mBank SA R kontraktowych zobowigzan 855 | 03.11.2025
Budownictwo Sp. z 0.0. .
gwarancyjnych
gwarancja wykonania
PROJPRZEM
08.12.2020 mBank SA R kontraktowych zobowigzan 328 | 30.06.2023
Budownictwo Sp. z 0.0. .
gwarancyjnych
gwarancja wykonania
08.12.2020 mBank SA PR.OJPRZEM kontraktowych zobowigzan 352 30.06.2023
Budownictwo Sp. z 0.0. .
gwarancyjnych
gwarancja wykonania
18.12.2020 mBank SA PR.OJPRZEM kontraktowych zobowigzan 47 30.10.2023
Budownictwo Sp. z 0.0. .
gwarancyjnych
UDZIELONE NA ZLECENIE MODULO PARKING SP.Z 0.0.
18.03.2020 Santander Bank MODULO Parking Sp. 2 gwarancja zwrotu zaliczki 413 | 15.07.2020
Polska S.A. 0.0.
Santander Bank MODULO Parking Sp.
09.10.2020 antander Ban arking >p.z gwarancja zwrotu zaliczki 34| 07.01.2021
Polska S.A. 0.0.
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Santander Bank

MODULO Parking Sp. z

29.10.2020 Polska SA. 0.0. gwarancja zwrotu zaliczki 193 30.04.2021
Bank MODULO Parki .
02.11.2020 Santander Ban ODULO Parking Sp. z gwarancja zwrotu zaliczki 128 | 28.02.2021
Polska S.A. 0.0.
12.11.2020 Santander Bank MODULO Parking Sp. z gwarancja nalezytego wykonania 2% 30.09.2021
Polska S.A. 0.0. umowy
UDZIELONE NA ZLECENIE PROMSTAHL GMBH
od 22.01.2020 ) .
do 12.05.2020 VHV PROMStahl GmbH gwarancje 241 | bezterminowe
od 24.01.2020 ) )
do 24.11.2020 R+V PROMStahl GmbH gwarancje 1313 | bezterminowe
UDZIELONE NA ZLECENIE ATREM S.A.
gwarancja wykonania
03.01.2020 mBank S.A. ATREM S.A. kontraktowych zobowigzan 313 22.12.2022
gwarancyjnych
10.01.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 13.03.2020
13.01.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja dobrego wykonania 203 | 29.11.2024
kontraktu
15.01.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja wykonania zobowigzari z 35| 26.04.2020
tytutu przystgpienia do przetargu
21.01.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja nalezytego wykonania 1052 | 29.02.2020
kontraktu
05.02.2020 mBank S.A. ATREM S.A. 2 tytutu nalezytego wykonania 329 | 29.11.2024
umowy i usuniecia wad i usterek
11.02.2020 mBank S.A. ATREM S.A. 2 tytufu nalezytego wykonania 49| 30.01.2022
umowy
14.02.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 17.04.2020
14.02.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 17.04.2020
14.02.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 17.04.2020
14.02.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 17.04.2020
14.02.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 17.04.2020
24.02.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 213 26.04.2020
27.02.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 150 28.04.2020
21.04.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja dobrego wykonania 30.05.2025
umowy i usuniecia wad i usterek 184
21.04.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 213 26.06.2020
08.05.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 20.07.2020
13.05.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 40 13.07.2020
03.06.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 169 06.08.2020
04.06.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 40 24.08.2020
05.06.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 40 24.08.2020
10.06.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 213 13.08.2020
10.06.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 50 17.08.2020
17.06.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 670 17.08.2020
18.06.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 15 20.08.2020
19.06.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 24 21.08.2020
Bank S.A ATREM S.A gwarancja dobrego wykonania
25.06.2020 meanics.A. A umowy 35| 13.11.2022
01.07.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 14| 31.08.2020
14.07.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 350 18.09.2020
gwarancja dobrego wykonania
15.07.2020 mBank S.A. ATREM S.A. 15 31.01.2021
umowy
gwarancja dobrego wykonania
17.07.2020 mBank S.A. ATREM S.A. 29 14.01.2024
umowy
23.07.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 176 25.08.2020
24.07.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja wadialna 500 10.10.2020
gwarancja dobrego wykonania
27.07.2020 mBank S.A. ATREM S.A. 27 14.01.2024
umowy
06.08.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 900 10.11.2020
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06.08.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 900 10.11.2020
06.08.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 900 10.11.2020
02.09.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 06.11.2020
02.09.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 06.11.2020
02.09.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 06.11.2020
08.09.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 300 16.11.2020
28.09.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwaranICJa dCJ.brfego wyl.<onan|a 1000 30.05.2025
umowy i usuniecia wad i usterek
30.09.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 10 04.11.2020
27.10.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 400 28.12.2020
28.10.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja ptatnosci czynszu 305 31.05.2025
gwarancja wykonania
30.10.2020 mBank S.A. ATREM S.A. kontraktowych zobowigzan 287 10.09.2023
gwarancyjnych
gwarancja wykonania
03.11.2020 mBank S.A. ATREM S.A. kontraktowych zobowigzan 287 21.11.2023
gwarancyjnych
23.11.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 300 25.01.2021
17.12.2020 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja dobrego wykonania 22| 26.05.2021
umowy i usuniecia wad i usterek
17.12.2020 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 130 19.02.2021

Beneficjentami wszystkich powyzszych gwarancji udzielonych sg podmioty niepowigzane z Grupga Kapitatowa.

GWARANCJE OTRZYMANE PRZEZ SPOtKI GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE W 2020 ROKU

Kwota
Dat? . Gwarant Zobowigzany Rodzaj" Rodzaj zobowigzania | zabezpieczenia Te.rml’n.
wystawienia gwarangji waznosci
w tys. PLN
OTRZYMANE PRZEZ PROJPRZEM BUDOWNICTWO SP. Z O.0.
) gwarancja nalezyt
13.02.2020 | PZU S.A. STALTECH - KONSTRUKCIE | gwarancja wykonania umowy i 101 31.08.2025
Sp. zo0.0. ubezpieczeniowa L
usuniecia wad
. gwarancja
) gwarancja ‘o -
12.02.2020 | TUIR WARTAS.A. | R-BUD POMORZE . . wiasciwego usuniecia 6 27.08.2022
ubezpieczeniowa
wad
. gwarancja
) gwarancja ‘o -
12.02.2020 | TUIR WARTAS.A. | R-BUD POMORZE . . wiasciwego usuniecia 26 01.10.2023
ubezpieczeniowa
wad
gwarancja
25.02.2020 | NG Bankslaski | peraencn ;00 gwarancja nalezytego 393 31.01.2026
S.A. bankowa wykonania umowy
oraz jekojmi i jakosci
gwarancja dobrego
. K .
25.02.2020 | mBank SA EVOTHERM Sp. z 0.0. Sp.k. | SWaranda wykonania umowy 126 03.07.2023
bankowa oraz gwarancji i
rekojmi
gwarancja
24.02.2020 | NG BankSlaski | e enSp. 2 0.0, gwaranda nalezytego 71 31.12.2023
S.A. bankowa wykonania umowy
oraz jekojmi i jakosci
) gwarancja
26.02.2020 | UNIQA AR TECHNIKA Sp.z 0.0. Sp. | gwarancja wiasciwego usuniecia 33 30.10.2024
k-a ubezpieczeniowa )
wad i usterek
27.02.2020 | BNP Paribas S.A. | LINK Spétka z 0.0. Sp.k. gwarancja gwarandja 9% 06.03.2025
bankowa wykonania umowy
02.03.2020 | PZU SA. STALTECH - KONSTRUKCIE gwara‘nqa ‘ gwaranqa 197 02.12.2023
Sp. z 0.0. ubezpieczeniowa | nalezytego
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wykonania umowy i
usuniecia wad

BORKOWSKI-GRUPA SBS

ING Bank Slgski SPOtKA Z OGRANICZONA gwarancja . .
.03.202 . k 2 27.10.2022
03032020 ¢ ODPOWIEDZIALNOSCIA bankowa gwarandja rekojmi 8 0.20
SPOtKA KOMANDYTOWA
MARKBUD .
Przedsiebiorstwo gwarancja gwarandja
05.03.2020 | BNP Paribas S.A. . wtasciwego usuniecia 90 04.03.2025
Remontowe Ustugi-Handel | bankowa .
wad i usterek
Sp. z 0.0.
MARKBUD .
Przedsiebiorstwo gwarancja gwarandja
05.03.2020 | BNP Paribas S.A. . wtasciwego usuniecia 90 04.03.2025
Remontowe Ustugi-Handel | bankowa .
wad i usterek
Sp. z 0.0.
gwarancja
nalezytego
P Aski Bank j ki i i
30.03.2020 | _o2nansK BANK AQUAMONT Sp. 2 0.0. gwarandja wykonania umowy | 76 05.03.2025
Spétdzielczy bankowa roszczen z tyt.
gwarancji jakosci i
rekojmi
gwarancja
AXA . nalezytego
. . gwarancja >
17.04.2020 | Ubezpieczenia KSH STEEL Sp. z o.0. . . wykonania umowy 296 02.03.2026
. ubezpieczeniowa S .
TUIR S.A. oraz usuniecia wad i
usterek
gwarancja
warancia nalezytego 10
23.04.2020 | BNP ParibasS.A. | TERMATEX Sp. z 0.0. g ] wykonania umowy i (od 01.08.2020 | 31.07.2025
bankowa - - .
wtasciwego usuniecia | redukcja do 5)
wad i usterek
23.04.2020 | Bank Pekao S.A. | LAMILUX POLSKA Sp. z o.0. | 8aranda gwaranja rekojmi 32 27.08.2024
bankowa jakosci
gwarancja
warancia nalezytego 10
10.04.2020 | InterRisk MIGUEL Michat tukowski g . ] . wykonania kontraktu | (od 22.10.2020 | 21.11.2023
ubezpieczeniowa | . - . .
i usuniecia wad i redukcja do 5)
usterek
ING Bank Slaski ABUS CRANE SYSTEMS gwarancja gwarancja zwrotu
25.05.2020 123 15.07.2020
S.A. POLSKA Sp. z o.0. bankowa zaliczki
warancia gwarancja
23.06.2020 | mBank SA BMT Klimatyzacja Sp. z o.0. iankow; nalezytego 166 08.04.2024
wykonania umowy
. gwarancja
24.06.2020 | S2ntanderBank | orsA. gwarancja nalezytego 42 01.10.2025
Polska S.A. bankowa >
wykonania umowy
. gwarancja
Santander Bank
25.06.2020 | >2MaAnderBanK |\ rcor S.A. gwarancja nalezytego 20 01.10.2023
Polska S.A. bankowa ’
wykonania umowy
27
13.07.2020 | BNP ParibasS.A. | Lafarge Cement S.A. gwarancja gwarandja (0d 01.09.2020 | 5 49 5555
bankowa wykonania umowy redukcja do
13)
. gwarancja 2
Assa Abloy M D
13.07.2020 | Danske Bank A/s | ->°2 "010¥ Miercoroors | gwarancja nalezytego (od 01.11.2020 | 30.09.2021
Sp.zo. 0. bankowa > .
wykonania umowy redukcja do 1)
Santander Bank gwarancja . Lo
17.08.2020 Polska S.A. GEM Technology Sp. z 0.0. bankowa gwarancja rekojmi 26 25.07.2025
Santander Bank gwarancja . L
17.08.2020 Polska SA. GEM Technology Sp. z 0.0. bankowa gwarancja rekojmi 25 25.07.2025
Santander Bank gwarancja . Lo
17.08.2020 Polska S.A. GEM Technology Sp. z 0.0. bankowa gwarancja rekojmi 40 25.07.2025
Poznanski Bank ROBO-KOP warancja warancja usuniecia
02.09.2020 | oZMan Przedsiebiorstwo g ] gwarancj ¢ 178 02.03.2025
Spotdzielczy bankowa wad i usterek

Ustugowo-Handlowe
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gwarancja
TALTECH - KONSTRUKCIJE j lez
03.09.2020 |PZU S.A. STALTECH -KONSTRUKCIE | gwarancja nalezytego . 84 30.01.2024
Sp. z o.0. ubezpieczeniowa | wykonania umowy i
usuniecia wad
03.09.2020 | ERGO HESTIA LEKKABUDOWA Sp.zo.0. | gwarancja gwarancja rekojmi 1 28.09.2025
Sp. K. ubezpieczeniowa
04.09.2020 | Bank Pekao S.A. | LAMILUX POLSKA Sp. z 0.0. | BW3rancia gwarandja rekojmi 23 03.03.2025
bankowa jakosci
gwarancja
. nalezytego
. gwarancja > .
29.09.2020 | BNP Paribas S.A. Lafarge Cement S.A. bankowa wykonania umowy i 37 30.04.2026
usuniecia wad i
usterek
AXA . gwarancja
! : gwarancja . L
07.10.2020 | Ubezpieczenia LUMEN Polska Sp.z 0.0. . . nalezytego usuniecia 80 01.07.2023
. ubezpieczeniowa .
TUIR S.A. wad i usterek
WIENER TU S.A. Roboty Drogowo warancja gwarancja
21.10.2020 | Vienna Insurance ¥ & L g . ! . nalezytego usuniecia 11 30.10.2025
Budowlane Jacek Karpinski | ubezpieczeniowa )
Group wad i usterek
Przedsiebiorstwo Ustug warancia i\;vlzria:zjao
27.10.2020 | BNP Paribas S.A. | Specjalistycznych iankow ; - ko‘r’]a ria — 20 15.03.2026
TERMATEX Sp. 2 0.0. ykonania umowy
gwarancja jakosci
. gwarancja
LE BUD . .0. . .
04.11.2020 | ERGO HESTIA KKABUDOWA Sp.zo.0. | gwarandja nalezytego usuniecia 13 13.10.2025
Sp. K. ubezpieczeniowa )
wad i usterek
WIENER TU S.A. warancia gwarancja
10.11.2020 | Vienna Insurance | M.K.STELLA Konrad Marek g . ] . nalezytego usuniecia 77 12.11.2025
ubezpieczeniowa )
Group wad i usterek
Przedsiebiorstwo Inzynierii warancia i\;vlzria?:]ao
18.11.2020 | PZUSA. Sanitarnej Piotrowski Sp.z | &1 o endd viee 4 31 02.03.2026
00 ubezpieczeniowa | wykonania umowy i
o usuniecia wad
Towarzystwo svv’fvaas'::a;\r)vtzao usuniecia
03.12.2020 Ubezpieczen i ZAKtAD BUDOWLANY gwarancja wad 2 g € 37 14.11.2025
o Reasekuracji RAFAt SZYMCZAK ubezpieczeniowa tvtuty rekoimi lub -
WARTA S.A. Y e.. .J .
gwarancji jakosci
30.12.2020 | Bank Pekao S.A. | LAMILUX POLSKA Sp. z 0.0. | BWaranda gwarandja rekojmi i 3 31.07.2025
bankowa jakosci
naletytego 335 (od
j 03.11.2020
03.03.2020 | InterRisk ELEMONT Sp. z 0.0. gwara-nCJa . wykonania kontraktu . 17.11.2023
ubezpieczeniowa | . L . redukcja do
i usuniecia wad i 173)
usterek
OTRZYMANE PRZEZ PJP MAKRUM S.A.
. Gwarancja
19.03.2020 | InterRisk INTEGRATOR RHC Sp. z 0.0. | BW3randa nalezytego 153 30.09.2020
ubezpieczeniowa >
wykonania kontraktu
OTRZYMANE PRZEZ CDI 6 SP.Z 0.0.
BNP Paribas Bank j
21.04.2020 Polska S.A. Schindler Polska Sp. z 0.0. E:’:lzz\:ga gwarancji i rekojmi 9 07.04.2025
OTRZYMANE PRZEZ CDI 7 SP.Z 0.0.
gwarancja dobrego
wykonania oraz
BNP Paribas Bank j zabezpieczajac
25.11.2020 Schindler Polska Sp. z 0.0. | 8Waranda pieczajaca 70 16.11.2027
Polska S.A. bankowa zobowigzania z
tytutu gwarancji i
rekojmi
OTRZYMANE PRZEZ HOTEL 1 SP.Z 0.0.
BNP Paribas Bank j warancja zwrotu
15.01.2020 KONE Sp. z 0.0. gwarancja gwarang 129 31.08.2020
Polska S.A. bankowa zaliczki
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BNP Paribas Bank

gwarancja

gwarancja
nalezytego

wykonania umowy

13.10.2020 STALREM Sp. z 0.0. wykonania umowy 25 01.02.2024
Polska S.A. bankowa .
oraz gwarancji |
rekojmi
OTRZYMANE PRZEZ ATREM S.A.
INTESA gwarancja z tytutu nalezytego
29.04.2020 GE Power Sp. z0.0. 564
SANPAOLO S.p.A. P bankowa wykonania 15.11.2021
ING Bank Slaski . i lezyt
31.08.2020 AR 1 \WASKO SPOLKA AKCYINA | BWarandia nalezytego 263938,80 | 29.12.2026
S.A. bankowa wykonania umowy
STU E Hesti j tytut ieci
31.01.2020 rEOTESHA 1 Ms TEAM sp. zo.0. gwarancja £yt usunigcia 51412,58
S.A. ubezpieczeniowa | wad i usterek 16.01.2025
z tytutu nalezytego
TESLA SYSTEM Marek j wykonania i
31.03.2020 | UNIQA "> gwaranda vional . 26 700,00
Nowicki ubezpieczeniowa | usuniecia wad i
usterek 22.12.2025
# lez
Inter Risk TU SA _ ‘ZNtykt:nl; :; ?Zytego
23.09.2020 | Vienna Insurance | ZPUE Spétka Akcyjna gwara.nqa i 4 . X 443 845,50 28.09.2027
ubezpieczeniowa | usuniecia wad i
Group
usterek
tytut lezyt
Inter Risk TU SA _ ‘ZNyk:nL; :.aa sz ceo
23.09.2020 | Vienna Insurance | ZPUE Spétka Akcyjna gwaranda yKonar ) 293970,00 | 24.12.2027
ubezpieczeniowa | usuniecia wad i
Group
usterek
tytut lezyt
Inter Risk TU SA _ ‘ZNyk:nL; :.aa sz ceo
23.09.2020 | Vienna Insurance | ZPUE Spdétka Akcyjna gwara.nqa i 4 . X 347 659,50 24.10.2027
ubezpieczeniowa | usuniecia wad i
Group
usterek
tytut lezyt
ter Risk TU S e nateiyeepo
23.09.2020 | Vienna Insurance | ZPUE Spétka Akcyjna gwaranda yKonar 4 4920,00 | 23.04.2027
ubezpieczeniowa | usuniecia wad i
Group
usterek
Power Engineerin j gwarancja
04.11.2020 | BNP Paribas S.A. & & gwarancja nalezytego 216000,00 | 29.11.2024
Transformatory Sp.z o0.0. bankowa

12. Opis wykorzystania

30.04.2021r.

przez Spotke wptywdédw z emisji papieréw wartosciowych do dnia

— W 2020 roku Spétka nie dokonywata emisji obligacji.

— W dniu 14.02.2020 roku Spodtka otrzymata od Obligatariusza zaptate za 4 obligacje imienne serii J,
niezabezpieczone, o tgcznej wartosci nominalnej 2,4 min PLN, oprocentowane w wysokosci WIBOR 1Y
+ 1,00% w skali roku, z terminem wykupu do dnia 30.03.2022 r.
Whptywy z emisji obligacji Spotka przeznaczyta na biezaca dziatalnosé operacyjng i inwestycyjng Spotki
oraz Grupy Kapitatowej Spofki.
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13. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a
wczesniej publikowanymi prognozami wynikow na dany rok

Grupa Kapitatowa nie publikowata prognozy wynikdw na rok 2020.

14. Ocena, wraz z uzasadnieniem, dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi z uwzglednieniem
zdolnosci wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan oraz okreslenie ewentualnych zagrozen
i dziatan, jakie Grupa Kapitatowa zamierza podja¢ w celu przeciwdziatania tym zagrozeniom

Podstawowym elementem ksztattujgcym polityke ograniczania ryzyka ptynnosci jest utrzymywanie zdolnosci
spotek Grupy do terminowego wywigzywania sie z biezgcych i planowanych zobowigzan wobec kontrahentow.

Reorganizacja Grupy spowodowata znaczace zmiany w priorytetach zarzadzania zasobami finansowymi. Obok
zapewnienia biezgcej ptynnosci finansowej istotne znaczenie ma zapewnienie dtugoterminowej zdolnosci do
terminowego regulowania cyklicznych zobowigzan z tytutu rat kapitatowych i odsetek od dtugoterminowych
kredytow bankowych.

Zarzadzanie zasobami finansowymi zwigzanymi z dziatalnoscig operacyjng skupia sie w Spdtkach operacyjnych i
jest uzaleznione od segmentu dziatania.

Spotki Grupy na biezgco monitorujg pozycje ptynnosci zestawiajgc salda i terminy sptywu naleznosci handlowych
z terminami zapadalnosci pfatnosci zobowigzan handlowych, finansowych, publiczno-prawnych i innych.
Stosowane procedury pozwalajg na szybkg identyfikacje ewentualnych zagrozen ptynnosci i wprowadzenie
srodkow zaradczych.

W segmencie przemystowym dziatalno$¢ operacyjna jest finansowana w duzej mierze z zaciggnietych kredytéw
obrotowych. Posiadane w bankach finansujgcych linie gwarancyjne umozliwiajg miedzy innymi zabezpieczenie
otrzymywanych przez Grupe zaliczek na realizowane kontrakty. Gtéwny ciezar finansowania dziatalnosci w
segmencie przemystowym spoczywa na Spétce PJP MAKRUM S.A. Dodatkowo PJP MAKRUM S.A. korzystata z
kredytu inwestycyjnego w celu sfinansowania rozbudowy Zaktadu Produkcyjnego w Koronowie.

W segmencie automatyki i elektroenergetyki dziatalnos¢ operacyjna jest finansowana z kredytu w rachunku
biezgcym oraz kredytéw odnawialnych. Posiadane w banku i towarzystwach ubezpieczeniowych linie
gwarancyjne umozliwiajg miedzy innymi zabezpieczenie otrzymywanych zaliczek na realizowane kontrakty.

W segmencie hotelowym charakterystyczna jest systematycznos¢ wpltywow i stosunkowo niska wartosc
pojedynczych ptatnosci. Priorytetowe znaczenia ma prawidtowy monitoring duzej ilosci ptatnosci oraz
umiejetnos¢ kumulowania odpowiedniej nadwyzki srodkéw finansowych z przeznaczeniem na ptatnosci
zwigzane z kredytami finansujgcymi nieruchomosci hotelowe oraz z czynszem za hotele dzierzawione od
podmiotéw zewnetrznych. W tym segmencie ptynnosé finansowa wpierana jest poprzez kredyty w rachunku
biezgcym. Posiadany w banku finansujgcym limit gwarancyjny umozliwia zabezpieczenie ptatnosci czynszéow
przez Grupe dzieki czemu nie ma koniecznosci blokowania srodkéw pienieznych na kaucje z tego tytutu.

Istotne znaczenie dla zarzgdzania zasobami finansowymi majg tu zawarte przez Spotki majgtkowe (wtascicieli
nieruchomosci hotelowych) w marcu 2020 roku, a nastepnie w listopadzie 2020 roku z Santander Bank Polska
S.A. aneksy do umow kredytow inwestycyjnych, zgodnie z ktdrymi sptata rat kapitatowych zostata zawieszona
odpowiednio na okres 6 m-cy i 17 m-cy. Grupa, ze wzgledu na pandemie koronawirusa, a w zwigzku z tym mocne
spowolnienie w hotelarstwie, zabezpieczyta sie w ten sposdb przed ewentualng utratg ptynnosci w tym
segmencie.

W segmencie konsultingu budowlanego i developingu ptynnos¢ finansowa wpierana jest poprzez kredyty
inwestycyjne oraz obrotowe na finansowanie dziatalnosci biezgcej oraz programu ,stare na nowe”. Przy
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wykorzystywaniu celowych kredytéw bankowych Grupa zobowigzana jest do zaangazowania wtasnych srodkéw
finansowych w poczatkowej fazie inwestycji budowlanej, aby spetni¢ wymagania bankéw finansujacych co do
wysokosci wktadu wtasnego.

Na dzien 31.12.2020 roku Grupa nie spetniata nastepujgcych zobowigzan finansowych zawartych w umowach
kredytowych:

— w umowie kredytowej zawartej pomiedzy spétkg dominujgcg a PEKAO Bankiem Hipotecznym S.A.
wskaznik DSCR zaréwno w przypadku spétki dominujacej, jak i w przypadku wspotkredytobiorcy, t;j.
MAKRUM Development Sp. z 0.0. nie osiggnat minimalnego dopuszczalnego poziomu,

— w umowie kredytowej zawartej pomiedzy sp6tka dominujgcg a Santander Bank Polska S.A. wskaznik

zadtuzenia netto/EBITDA przekroczyt dopuszczalng warto$é. Spdtka otrzymata w dniu 31.12.2020 r.
oswiadczenie banku, ze nie skorzysta z przystugujacego mu prawa wypowiedzenia umowy.

Publikacja niniejszego sprawozdania ma miejsce w sytuacji gdy gospodarki w Polsce i na Swiecie zmagajg sie w
dalszym ciggu z pandemia koronawirusa. Grupa na dzien publikacji reguluje swoje zobowigzania. Z uwagi na
bardzo dynamiczng sytuacje rynkowg oraz prawng ciezko jednak wyrokowac w jakim stopniu pandemia odbije
sie na catej dziatalnosci Grupy w 2021 roku i latach kolejnych, cho¢ dotychczasowy wptyw pandemii, poza
segmentem hotelarskim, nie byt powazny.

15. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych, w
poréwnaniu do wielkosci posiadanych s$rodkéw, z uwzglednieniem moiliwych zmian w
strukturze finansowania tej dziatalnosci

W roku 2021 jak i kolejnych Grupa planuje szereg dziatan inwestycyjnych:
1) Developing
— Budowa kolejnych etapow Osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy;
— Budowa kolejnych etapéw Osiedla Uniwersyteckiego w Bydgoszczy;
— Budowa | etapu Osiedla Rabatki (Czarna Droga) w Bydgoszczy;
—  Wykonczenie budynku ustugowo-biurowego IMMOBILE K3 w Bydgoszczy.

Grupa finansuje naktady zwigzane z osiedlami mieszkaniowymi kredytami bankowymi. Wyjgtkiem jest Il
etap Osiedla Uniwersyteckiego, ktéry finansowany jest z wtasnych srodkéw oraz wptat na mieszkaniowy
rachunek powierniczy dokonywanych przez Nabywcéw w miare postepu robdét budowlanych. Grupa
dokonata w 2020 roku catkowitych sptat kredytéw bankowych zwigzanych z realizacjg | etapu Osiedla
Uniwersyteckiego (sptata w czerwcu 2020 roku) oraz zwigzanych z realizacjg Il etapu Osiedla Platanowy Park
(sptata w listopadzie 2020 roku).

Wazne jest, iz inwestycje Osiedli Platanowy Park oraz Uniwersyteckiego w segmencie deweloperskim
opierajg sie na posiadanych przez Grupe gruntach inwestycyjnych, co zmniejsza poziom niezbednych
naktadow gotowkowych.

2) Hotelarstwo

Grupa kontynuuje rozpoczetg w 2019 roku inwestycje przebudowy posiadanej nieruchomosci inwestycyjne;j
— budynku biurowego w Bydgoszcz przy ul. Bernardynskiej 13 na hotel trzygwiazdkowy. Grupa podpisata w
marcu 2019 roku umowe kredytu inwestycyjnego na sfinansowanie tego zadania. Grupa zamierza otworzy¢
hotel w trzecim kwartale 2021 roku. Ponadto Grupa inwestuje w wyposazenie dwéch nowych hoteli — w
Szczecinie i w Elblggu. Obydwa hotele bedg otwarte w drugim kwartale 2021 roku.
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Trwajg réwniez prace budowlane pierwszych hoteli spétki w Warszawie oraz w Stargardzie, ktérych
otwarcie planowane jest na pierwszy kwartat 2022 roku. W hotelu Focus Premium ,Pod Ortem” w
Bydgoszczy Grupa jest w trakcie pierwszego etapu renowacji zabytkowego obiektu (restauracji).

3) Przemyst
Grupa rozwaza poniesienie nakltadéw na inne ewentualne akwizycje podmiotéw przemystowych

dziatajgcych w segmentach komplementarnych do aktualnej dziatalnosci Grupy jaki i rozszerzajacych zakres
oferowanego asortymentu produktdéw i ustug.

Srodki na sfinansowanie powyzszych zamierzed inwestycyjnych, poza $rodkami pochodzacymi z kredytéw
bankowych, Grupa zamierza pozyskac z:

— biezacej generacji gotowki,

—  sprzedazy mieszkan,

—  sprzedazy lub refinansowania biurowca IMMOBILE K3,

—  sprzedazy akcji wiasnych.

Spoétka rozwaza takze mozliwosé emisji papieréw dtuznych — obligacji oraz ewentualnie nowej emisji akcji, co
bedzie uzaleznione od aktualnej sytuacji na GPW oraz dokonanych inwestycji Grupy Kapitatowe;j.

W ocenie Zarzadu pozyskanie $rodkéw niezbednych do dokonania planowanych inwestycji jest wysoce
prawdopodobne.

16. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik Grupy Kapitatowej za dany
rok obrotowy, wraz z okresleniem stopnia ich wptywu

W okresie sprawozdawczym Grupa kontynuowata dziatalnos$¢ z roku 2019. Nie wystgpity znaczace zdarzenia o
charakterze nietypowym lub jednorazowym, poza opisanym ponizej stanem epidemii.

W roku 2020 pojawito sie ryzyko pogorszenia koniunktury w nastepstwie rozprzestrzeniajgcej sie pandemii
koronawirusa wywotujacej chorobe COVID-19, rozprzestrzeniajace sie w Polsce oraz Europie. Zagrozenie to, w
przypadku splotu niekorzystnych okolicznosci, ktérego nie jestesmy na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego w stanie oceni¢, moze spowodowac ograniczenie zakresu prowadzonej przez Spétke dziatalnosci co
w konsekwencji moze mie¢ wptyw na przyjete zatozenie kontynuacji dziatania.

Najwieksze problemy zwigzane z wystepowaniem pandemii koronawirusa wystepujg w segmencie hotelarskim.

Spadek przychodéw w roku 2020 vs. 2019 wynidst finalnie -53%. Wprowadzone od potowy marca 2020 roku
ograniczenia administracyjne dotyczace funkcjonowania hoteli oraz ograniczenia w przemieszczaniu sie oséb na
terytorium Polski, zamkniecie granic, zamkniecie szeregu rodzajéw dziatalnosci ustugowych i handlowych oraz
obostrzenia wprowadzane co do wyjazdéw stuzbowych i realizacji szkolen spowodowaty drastyczny spadek
popytu na ustugi hotelowe. Koniec zesztego roku niestety nie zmienit sytuacji i przyniést kolejne ograniczenia. Od
dnia 28.12.2020 r. Rzad catkowicie zamknat hotele (réwniez dla pobytéw stricte stuzbowych na podstawie
oswiadczenia) zezwalajac jedynie na pobyty waskiej grupie specjalizacji scisle okreslonej w Rozporzadzeniu (m.in.
medycy, kierowcy zawodowi, osoby realizujgce cele publiczne). Nastepnie w dniu 12.02.2021 r. Rzad otworzyt
hotele pozwalajagc na pobyty wszystkim zainteresowanym, ale z ograniczeniem, ze mogg udostepnic
maksymalnie 50% swojej bazy pokoi. Po miesigcu Rzad ponownie zamknat hotele najpierw w wojewddztwie
warminsko-mazurskim oraz pomorskim (od 13.03.2021 r.) a nastepnie na terenie catego kraju od 20.03.2021
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wracajagc do umozliwienia pobytéw tylko w ramach waskiej grupy specjalizacji. Zamkniecie zostato finalnie
ogtoszone do dnia 04.05.2021 r. z opcjg przedtuzenia.

Pomimo obostrzern administracyjnych dziatalno$¢ segmentu od poczatku trwania pandemii nie zostata
przerwana, zostata rowniez zachowana kadra managerska na wszystkich kluczowych stanowiskach co pozwoli na
szybkie tempo odbudowy wynikéw spétki w momencie zniesienia obostrzen w dziatalnosci. Zostato podjetych
szereg dziatan zmierzajacych do ograniczenia kosztéw funkcjonowania (skuteczne renegocjacje czynszow za
wynajmowane hotele, zmniejszenie kosztow pracowniczych, w tym poprzez wykorzystanie czesci dostepnych
narzedzi z tzw. ,tarczy”) oraz poprawiajgcych ptynnosé finansowg (podpisanie anekséw odraczajgcych raty
kredytéow bankowych — najpierw o 6 miesiecy, a nastepnie 17 m-cy, przesuniecie sktadek ZUS i czesci obcigzen
publiczno-prawnych). Dostepnos$¢ do finansowania nowych inwestycji w segmencie jest jednakze aktualnie
bardzo ograniczona. W hotelach Grupy wyprzedzajaco zostaty wprowadzone odpowiednie rygory sanitarne i
organizacyjne majgce na celu zachowanie bezpieczenstwa gosci jak i pracownikow.

W segmencie budownictwa przemystowego nie odnotowano powazniejszych negatywnych informacji zaréwno
po stronie inwestoréw (nie sg wstrzymywane budowy, opdzniane odbiory, czy tez ptatnosci) jak i po stronie
dostepnosci czy tez warunkéw dostawy materiatow budowlanych jak i ustug podwykonawcéw. Wprowadzona
praca zdalna dla cze$¢ kadry kierowniczej, obostrzenia sanitarne na budowach i zmieniona organizacja samej
budowy jak i ich zaplecza nie maja, lub majg znikomy wptyw na realizacje kontraktow. Zauwazalny jest wzrost
cen niektérych materiatow — jak produkty stalowe, produkty na bazie tworzyw sztucznych i inne.

Zauwazalna jest natomiast zwiekszona niepewnos$¢ w podejmowaniu przez inwestoréw decyzji co do nowych
budéw, cho¢ pojawiajg sie liczne sygnaty, iz wraz z ,oswajaniem” pandemii decyzje inwestycyjne bedg
podejmowane.

Podobna sytuacja ma miejsce w zakresie produkcji systemdéw przetadunkowych PROMStahl jak i parkingow
MODULO. Stan zaméwien, po spadku zamdwien na przetomie drugiego i trzeciego kwartatu 2020 ma tendencje
wzrostowg, a zamowieni a pierwszym kwartale 2021 przewyzszajg poziom z roku 2019. Zapasy podstawowych
komponentéw do produkcji ksztattujg sie (poza zapasem stali) na poziomie od dwdch do szesciu miesiecy.
Sprzedaz i dystrybucja krajowa odbywa sie bez zaktdcen a sprzedaz eksportowa bez wiekszych zaktécen (pewne
ograniczenia wystgpity czasowo w dostawach na terytorium Francji).

Wdrozony zostat w zaktadach produkcyjnych Grupy, w tym na budowach, szereg dodatkowych procedur
sanitarnych jak i organizacyjnych (praca zdalna czesci pracownikdw czy podziat zatogi na zmiany), a zaktady
zostaty wyposazone juz w lutym br. w dodatkowe srodki dezynfekcyjne oraz srodki ochrony osobistej.

W segmencie automatyki i elektroenergetyki wptyw pandemii jest umiarkowany. Wstrzymano czasowo roboty
na jednym z kontraktéw, na ktérym toczg sie prace w bezposrednim sgsiedztwie ujecia wody. Wstrzymano
rowniez budowy realizowane dla kontrahentéw, z ktérymi Grupa wspoétpracuje, a ktére realizowane sg w innych
krajach. Nie ma powazniejszych negatywnych informacji po stronie dostepnosci materiatéw budowlanych jak i
ustug podwykonawcow. Nalezy podkresli¢, ze ograniczenie dziatan i przestoje na budowach bedg sie wigzaty z
wystgpieniem Grupy z roszczeniami o zwrot za poniesione koszty. Pomimo sporego portfela zamodwien,
prowadzone sg dalsze prace nad pozyskanie nowych projektéw, ktére sg obecnie na etapie ofertowania. Nowe
kontrakty pozwolg zminimalizowa¢ wptyw pandemii na wyniki segmentu.

Wptyw epidemii w sektorze deweloperskim, na prowadzone aktualnie etapy mieszkaniowe jest na dzien
publikacji sprawozdania praktycznie niezauwazalny. Nie ma utrudnien po stronie realizacyjnej, administracji
budowlanej, nie ma takze znaczgcych ograniczen popytowych.

Sytuacja ptynnosciowa w omawianych segmentach, poza hotelarstwem, jest dobra, a grupa zawarta szereg
nowych umow z instytucjami finansowymi zwiekszajgc tym samym dostepnosc zrédet finansowania (kredyty jak
i linie gwarancyjne).
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Okreslenie prawdopodobnego wptywu pandemii na przychody i wyniki operacyjne Grupy GK IMMOBILE S.A. w
perspektywie najblizszych kwartatéw nie jest na dzien dzisiejszy mozliwe, z uwagi na bardzo duzo zmiennych oraz
bardzo dynamiczng sytuacje epidemiczng, rynkowa oraz prawna.

Zarzad jednostki dominujgcej na biezgco monitoruje sytuacje zwigzang z zagrozeniem epidemicznym w kraju oraz
dziatania ostonowe rzadu i samorzaddéw. Zarzad bedzie reagowat adekwatnie do sytuacji w celu zapewnienia
mozliwie najlepszych wynikéw finansowych Grupy, jednoczes$nie majgc na uwadze bezpieczeristwo i zdrowie
klientéw oraz pracownikéw Grupy.

W zwigzku ze znaczacym wpltywem pandemii na segment hotelarski Zarzad Grupy przeprowadzit testy ptynnosci
Grupy, uwzgledniajgce najbardziej prawdopodobne na dzien dzisiejszy scenariusze, ktore wykazaty, iz ptynnosc
Grupy nie jest zagrozona.

Pomimo istotnych zagrozen zwiagzanych z chorobg COVID-19, Zarzad jednostki dominujacej nie zidentyfikowat
istotnej niepewnosci zwigzanej z kontynuacja dziatalnosci Grupy na dzien zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji i ocenit, w tym na bazie przeprowadzonych testéw,
iz przyjete przy jego sporzgdzeniu zatozenie kontynuowania dziatalnosci przez spétki z Grupy jest wiasciwe.

17. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju Grupy
Kapitatowej

17.1. Czynniki zewnetrzne

Bezposrednimi czynnikami zewnetrznymi wptywajgcymi w istotny sposob na rozwdj Grupy beda:

— wptyw pandemii koronawirusa na dziatalno$¢ w poszczegdlnych segmentach, a w szczegdlnosci na
dziatalnos¢ w segmencie hotelarskim i detalicznym,

— koniunktura gospodarcza w segmentach operacyjnych — przemysle, hotelarstwie, automatyce i
elektroenergetyce, budownictwie i developingu, a w szczegdlnosci poziom inwestycji w sektorze
przemystowym i logistycznym oraz energetycznym,

—  popyt na nowe produkty Grupy — systemy parkingdw automatycznych,

— skala inwestycji w sektorze energetycznym i gazowym, sieci przesytowych wraz z infrastrukturg
towarzyszgcq oraz inwestycji w gazownictwie,

— sytuacja na rynku nieruchomosci i polityka bankéw w zakresie finansowania projektow inwestycyjnych, w
tym projektéw nieruchomosciowych,

— sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Bydgoszczy, co przetozy sie na tempo
realizacji projektéw deweloperskich w Grupie,

— sytuacja na rynku budowlanym, w tym: popytem na ustugi budowlane, ale takze wzrostem cen materiatow
i ustug budowlanych, podazg ustug budowalnych podwykonawcow,

— zainteresowanie inwestoréw i deweloperdow inwestycjami w budynki hotelowe, jako alternatywa dla innych
typdw nieruchomosci komercyjnych,

— poziom stép procentowych wptywajacy na koszt obstugi zobowigzan finansowych Grupy,

— poziom kursu EUR rzutujacy na rentownosc¢ i atrakcyjnos¢ sprzedazy eksportowej oraz poziom USD na
zakupy importowe,
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sytuacja na GPW, rzutujaca na plany inwestycyjne Grupy, w tym ewentualne akwizycje lub decyzje o
debiucie Spotek z Grupy.

17.2. Czynniki wewnetrzne

Bezposrednimi czynnikami wewnetrznymi wptywajacymi w istotny sposéb na rozwdj Grupy beda:

umiejetnos¢ wykorzystania potencjatu majgtkowego, produkcyjnego, organizacyjnego i ludzkiego
rozszerzonej Grupy Kapitatowej i efekty synergii z PJP MAKRUM S.A. oraz ATREM S.A,,

efekt reorganizacji grupy ATREM S.A. i uzyskanie trwatej rentownosci prowadzonej przez nig dziatalnosci,
efekt planowanej reorganizacji grupy DLAKO Sp. z o.0.,

umiejetnos¢ promowania i wprowadzenia na rynek nowych produktéw i efektywne wykorzystanie kanatéw
dystrybucji Grupy,

trafne analizowanie lokalizacji i umiejetne wtgczanie nowych obiektéw hotelowych do sieci FOCUS Hotels,
umiejetnos¢ zarzadzania poszerzong i rozbudowang grupg podmiotéw, zarzgdzanie przeptywami
finansowymi wewnatrz Grupy Kapitatowej,

analiza struktury funkcjonowania Grupy i jej ewentualne uproszczenie poprzez konsolidacje spotek
w ramach poszczegdlnych segmentdéw operacyjnych oraz zbycie (potgczenie) podmiotéw o mniejszym
znaczeniu dla podstawowych dziatalnosci operacyjnych Grupy,

mozliwos¢ redukcji kosztéw ogdlnego zarzagdu w poszczegdlnych podmiotach Grupy,

mozliwos¢ pozyskania przez Grupe srodkéw finansowych niezbednych do realizacji plandw rozwojowych
Grupy Kapitatowej IMMOBILE w tym poprzez ewentualng emisje akcji lub obligaciji,

optymalizacja ponoszonych kosztéw i wykorzystania posiadanych zasobow (kapitat, ludzie, know-how)
zwigzanych z podejmowaniem nowych projektow inwestycyjnych,

optymalizacja wykorzystania posiadanego potencjatu produkcyjnego, w tym rozbudowanego zaktadu
produkcyjnego systemow przetadunkowych w Koronowie,

reorganizacja modelu sprzedazy i zwiekszenie dziatan proaktywnych segmentu przemystowego w kraju i
zagranicg,

zapotrzebowanie operacyjnych Spétek zaleznych na uzupetnienie kapitatow witasnych w zwigzku z ich
dziataniami rozwojowymi oraz wynikajgce z biezgcej ptynnosci operacyjnej,

realizacje przez poszczegélne Spétki zalezne zaplanowanych dziatan rozwojowych, w tym segmencie
deweloperskim, co utatwi redystrybucje srodkéw finansowych z Grupie.

17.3. Dywidenda

Z uwagi na aktualng sytuacje rynkowa zwigzang z wysoka niepewnoscig co do perspektyw rynkowych w
poszczegdlnych segmentach dziatalnosci Grupy Kapitatowej objetych obostrzeniami oraz niemozliwos¢
przewidzenia decyzji Rzadowych w tym zakresie, Zarzgd GK IMMOBILE S.A. rekomendacje co do wyptaty
dywidendy za rok 2020 przedstawi Radzie Nadzorczej i Akcjonariuszom w terminie zwofanie Walnego
Zgromadzenia.

W 2020 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. wyptacita dywidende w wysokosci 0,02 PLN na akcje, tj. w tgcznej
kwocie 1.507.258,64 PLN. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt 29.09.2020 r., natomiast termin wyptaty
ustalono na dzien 13.10.2020 .

60



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

W 2019 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. wypfacita dywidende w wysokosci 0,08 PLN na akcje, tj. w tgcznej
kwocie 6.029.034,56 PLN. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt 24.09.2019 r., natomiast termin wyptaty
ustalono na dziert 08.10.2019 .

W 2018 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. wyptacita dywidende w wysokosci 0,07 PLN na akcje, tj. w facznej
kwocie 5.275.405,24 PLN. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt 07.09.2018 r., natomiast termin wyptaty
ustalono na dzien 21.09.2018r.

W roku 2017 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. wyptacita dywidende w wysokosci 0,06 PLN na akcje, tj. w facznej
kwocie 4.521.775,92 PLN. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt 31.08.2017 r., natomiast termin wyptaty
ustalono na dzier 30.09.2017 r.

W roku 2016 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. wyptacita dywidende w wysokosci 0,05 PLN na akcje, w tgcznej
kwocie 3.643.147 PLN. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt 22.08.2016 r., natomiast termin wypfaty
dywidendy ustalono na dzien 12.09.2016 r.

18. Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem Spéftki i jej Grupa Kapitatowa

W 2020 roku nie wystgpity zadne zmiany w sktadzie Zarzagdu, Rady Nadzorczej oraz Komitetu Audytu.

Dziatania polegajace na wyodrebnieniu dziatalnosci operacyjnej do spdétek zaleznych poskutkowaty zmiang
charakteru funkcjonowania GK IMMOBILE S.A., a co za tym idzie modelem i zasadami zarzadzania
przedsiebiorstwem.

Odpowiedzialnos¢ za biezgce zarzadzanie dziatalnoscig operacyjng nalezy do Zarzgdéw podmiotéw zaleznych,
pozostawiajgc w GK IMMOBILE S.A. decyzje o strategicznym znaczeniu dla funkcjonowania catej Grupy
Kapitatowe] oraz optymalizacji wykorzystania posiadanego majatku.

Zdaniem Zarzadu wyodrebnienie dziatalnosci operacyjnej do spétek zaleznych, przyczynia sie do:
— skuteczniejszego zarzadzania kierownictwa spotek zaleznych nad mniejszymi podmiotami o jednolitym
profilu dziatalnosci i prostej strukturze,
— jednoznacznej oceny efektywnosci ekonomicznej i finansowej wyodrebnionych dziatalnosci,
— rozdzielenia dziatalnosci operacyjnej od majgtku.

Sytuacja rynkowa zwigzana z epidemig koronawirusa wymaga od Zarzadu Spétki dominujacej oraz Spétek
Zaleznych dostosowania dotychczasowych sposobdw zarzgdzania i organizacji dziatalnosci do dynamicznie
zmieniajgcej sie sytuacji rynkowej oraz prawnej.

19. Umowy zawarte pomiedzy spétkami Grupy Kapitatowej a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez wainej
przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia spétki przez
przejecie

Spotki Grupy Kapitatowej w 2020 roku nie zawarty takich uméw.
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20. Wartos¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych

dla oséb zarzadzajgcych, nadzorujacych albo cztonkéw organéw administrujgcych Spotke oraz
wartos¢ zobowigzan wynikajacych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych
0s6b zarzadzajacych, nadzorujacych albo bytych cztonkéw organéw administrujacych oraz o
zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami

Informacje o:

1)

2)

3)

wartosci wynagrodzen, nagréd lub korzysci, w tym wynikajagcych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale emitenta, w szczegdlnosci opartych na obligacjach z prawem
pierwszenstwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pienigdzu, naturze lub jakiejkolwiek innej
formie), wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej z oséb zarzgdzajacych,
nadzorujacych albo cztonkéw organdéw administrujacych emitenta w przedsiebiorstwie emitenta, bez
wzgledu na to, czy odpowiednio byty one zaliczane w koszty, czy tez wynikaty z podziatu zysku;

wartosci wynagrodzen i nagrod otrzymanych z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek
podporzadkowanych;

wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i Swiadczent o podobnym charakterze dla bytych oséb
zarzadzajgcych, nadzorujgcych albo bytych cztonkéw organdw administrujgcych oraz o zobowigzaniach
zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdej kategorii organu;

zostaty zaprezentowane w Sprawozdaniu finansowym rozdziat Dodatkowe noty objasniajgce, nota 37.7
Wynagrodzenie kadry kierowniczej Grupy.

21. Akcje i udziaty Spétki oraz jednostek powigzanych bedgce w posiadaniu oséb zarzadzajacych i

nadzorujacych Spétke

Akgjonariusz Stan na Zwigkszenia stanu Zmniejszenia stanu Stan na
31.12.2019 posiadania posiadania 31.12.2020
Cztonkowie Rady Nadzorczej
Beata Jerzy (we wspodtwiasnosci z Rafatem Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Mirostaw Babiaczyk 19 500 19 500
Rafat Ptékarz 500 500
Cztonkowie Zarzagdu/Osoby Zarzadzajace
Rafat Jerzy 27 738 601 161768 | meememememeeemeeee 27900 369
Rafat Jerzy (we wspotwtasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Stawomir Winiecki 4013 000 6503 [ e 4019503
Piotr Fortuna 55500 19500 | @ e 75 000

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.
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AKCIJE PJP MAKRUM S.A.

W posiadaniu os6b zarzgdzajacych i nadzorujacych Spétke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie ma zadnych akgji
PJP MAKRUM S.A.

AKCIJE ATREM S.A.

W posiadaniu oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Spétke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie ma zadnych akgji
ATREM S.A.

22. Informacje o znanych spétkom Grupy Kapitatowej umowach, zawartych do dnia 30.04.2021
roku, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akgcji
przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy

Spotki Grupy Kapitatowej nie zostaty powiadomione i nie posiadajg informacji wtasnych w sprawie uméw, w
wyniku ktérych mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez akcjonariuszy.

23. Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych

Spotki Grupy Kapitatowej nie prowadzg programow akcji pracowniczych.

24. Informacje o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych

Podmiotem dokonujgcym badania oraz przeglagdu sprawozdan finansowych Spoétki jest Ernst & Young Audyt
Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. na podstawie umowy z dnia 06.08.2019 roku. Umowa
zostata zawarta na przeprowadzenie badania Sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy zakoriczony dnia
31 grudnia 2019 roku oraz dnia 31 grudnia 2020 roku, przeprowadzenie badania Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku oraz dnia 31 grudnia
2020 roku, przeprowadzenie przegladu Skréconego srodrocznego sprawozdania finansowego Spétki za okres 6
miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2019 roku oraz dnia 30 czerwca 2020 roku oraz przeprowadzenia przegladu
Skréconego srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres 6 miesiecy zakorczony
dnia 30 czerwca 2019 roku oraz dnia 30 czerwca 2020 roku.

Spoétka korzystata z ustug wybranej firmy audytorskiej od 2014 roku w zakresie badania jednostkowych i
skonsolidowanych rocznych sprawozdan finansowych oraz na przeprowadzenie przegladu jednostkowych i
skonsolidowanych pétrocznych sprawozdan finansowych.

Wyboru firmy audytorskiej dokonata Rada Nadzorcza w drodze akcji ofertowej, z grona renomowanych firm
audytorskich, gwarantujgcych wysokie standardy ustug i niezaleznos¢.

Informacje nt. wynagrodzenia biegtego rewidenta zostaty zaprezentowane w Sprawozdaniu finansowym rozdziat
Dodatkowe noty objasniajgce, nota 43. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej.
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2020 roku (w tysigcach PLN)

Na podstawie oswiadczenia otrzymanego od Rady Nadzorczej Zarzad Spétki informuje, ze:

a) firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do sporzgdzenia
bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania finansowego zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

b) s3 przestrzegane obowigzujace przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego biegtego
rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji,

c) Spdtka posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie $wiadczenia na rzecz
emitenta przez firme audytorska, podmiot powigzany z firmg audytorskg lub cztonka jego sieci dodatkowych
ustug niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme
audytorska.

Odrebne sprawozdanie na temat informacji niefinansowych Grupy Kapitatowej IMMOBILE za 2020 rok,
sporzadzone zgodnie z art. 55 ust. 2b Ustawy o Rachunkowosci, zostato opublikowane wraz ze Sprawozdaniem
Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej IMMOBILE za 2020 rok i umieszczone na stronie internetowej Grupy
Kapitatowej IMMOBILE S.A. w sekcji poswieconej danym finansowym za 2020 rok: www.immobile.com.pl.

Bydgoszcz, dn. 30 kwietnia 2021 roku

Podpisy Zafzadyy

. Signed by / Signed by /
Podpisano przez: Pogdpisan)é) przez: Podpisano przez:
AAAAAAAAAAAAAAA Piotr Adam Stawomnir Ireneusz corvuennsRafat Maria Jerzy
immosiLe ortuna @ immosite  Winiecki immosiLe
. Date / Data:
Date / Data: 2021- Date / Data: 2021-
04-30 19:32 =5 2021-04-30
04-30 19:32 19:33
Cztonek Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy
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