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OPINIA RADY NADZORCZEJ
DO WYRAZONEGO PRZEZ FIRME AUDYTORSKA W RAPORCIE Z PRZEGLADU
POLROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO WNIOSKU Z ZASTRZEZENIAMI

Zgodnie z paragrafem 69 ustep 1 punkt 6 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dn. 29 marca 2018
r. wsprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim Rada Nadzorcza spotki Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. (dalej: Spoétka) przedstawia niniejszym opinie do Raportu Niezaleznego Biegtego
Rewidenta z przegladu $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Spotki (dalej: Przeglad) sporzadzonego przez biegtego rewidenta Marka Musiata dziatajgcego w
imieniu Ernst & Young Audyt Polska spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k (dalej: Audytor)
z dnia 01 pazdziernika 2020 r.

W swoim stanowisku dotyczgcym wniosku Audytora z zastrzezeniem z Przegladu, Zarzad Spoiki
wskazat uzasadnienie zastrzezeh Audytora:

~Jak wskazano w nocie 12 S$rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, i w zwigzku ze zidentyfikowanymi przestankami wskazujgcymi na utrate wartoSci
aktywow w segmencie hotelowym, Zarzad Jednostki dominujgcej przeprowadzit testy na utrate
wartosci aktywow osrodkéw wypracowujgcych srodki pieniezne, w efekcie ktorych Zarzad nie
stwierdzit konieczno$ci ujecia odpisow.

Biorgc pod uwage okoliczno$ci rynkowe, oraz wptyw pandemii na branze hotelowg, w naszej
ocenie, niektore z zatozen przyjetych do przeprowadzenia testu, w szczegdélnosSci planowanych
przychodow oraz stop dyskontowych, powinny byc¢ przyjete na innym poziomie, a wrazliwoSc
testow na zmiane tych zatozen ujawniona. W zwigzku z tym, naszym zdaniem, po przyjeciu
zatozen, bardziej adekwatnych do okoliczno$ci, szacunkowa kwota odpisu powinna wynie$c okoto
5 min zt. W efekcie, w naszej ocenie, wynik finansowy brutto za okres zakoriczony dnia 30 czerwca
2020 roku oraz kapitaty wiasne na ten dzien sg zawyzone o powyzszg kwote.”

Z kolei Zarzad Spotki wskazat, ze:

,1esty na utrate wartosci przeprowadzono oddzielnie dla aktywow os$miu oSrodkow
wypracowujgcych $rodki pieniezne (dalej: CGU). W przypadku siedmiu CGU przeprowadzone testy
na utrate wartosSci aktywow nie wskazywaty na utrate wartoS¢, stanowisko w tym wzgledzie,
zarowno Audytora, jak i Zarzgdu byto zgodne. Dla tych siedmiu CGU zastosowano stope
dyskontowag na poziomie 9,50% p.a.

W przypadku bydgoskiego CGU, obejmujgcego trzy hotele: czterogwiazdkowy FOCUS Hotel
Premium ,,Pod Ortem”, dwugwiazdkowy FOCUS Hotel przy ul. Modrzewiowej oraz obiekt w trakcie
budowy, trzygwiazdkowy FOCUS Hotel przy ul. Bernardyniskiej (obiekt w trakcie budowy,
planowane otwarcie to 01.04.2021), Zarzad zastosowat stawke dyskontowg na poziomie 8,50%
p.a.

Uzasadnieniem dla zastosowania nizszej stawki dyskontowej byta unikatowo$¢ historycznego
hotelu ,,Pod Ortem” przejawiajgca sie w jego renomie rynkowej, rozpoznawalnosci oraz potozeniu.
Wazne znaczenie w szacunkach Zarzadu miata bardzo dobra znajomos$¢ bydgoskiego rynku
nieruchomosci i bydgoskiego rynku hotelarskiego. Secesyjny budynek hotelu ,Pod Ortem” powstat
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w latach 1894-1896 na miejscu starszego budynku hotelowego. Dziatalno$¢ hotelarska
prowadzona jest tam nieprzerwanie od ponad 120 lat. Hotel ,Pod Ortem” stanowi swoistg ikone
Bydgoszczy. Bardzo duzg rozpoznawalno$¢ ma takze restauracja hotelowa, a sprzedaz
garmazeryjna jest wysoko oceniana. Udziat przychodow z tych dwoch Zrédet w przypadku hotelu
»Pod Ortem” jest znaczgco wyzsza od Sredniej w sieci hoteli FOCUS.”

Jednoczesnie Zarzad dodat, ze

~Szacunek Zarzgdu co do wysokosci stopy dyskontowej jak i po czesci szacowanej wysokosci
przysztych przychoddéw planowanych w bydgoskim CGU, w tym efektu pandemii na przychody
hoteli w roku 2021, byt rozbiezny w stosunku do szacunkéw Audytora. W naszej ocenie rozbiezny
byt takze szacunek przysztych przychodow osigganych przez restauracje hotelowg po zakonczeniu
jej przebudowy. Rozbieznosc¢ oceny przez Audytora i Zarzad przeprowadzonych testéow wynika z
subiektywnych szacunkow i nieokre$lonosci przyjetych zatozeri do modelu’.

Wobec powyzszego, Rada Nadzorcza Spotki po zapoznaniu sie ze Stanowiskiem Zarzadu oraz
uzasadnieniem Audytora swojego zastrzezenia do wnioskdw z Przeglgdu wyrazonym podczas
Komitetu Audytu, ktory odbyt sie w dniu dzisiejszym, postanawia:

- ze wzgledu na rozbieznosci w analizach i ocenie ich wynikow przez Zarzad Spétki i Audytora,

- a takze majgc na uwadze brak jednomys$inosci w Radzie Nadzorczej Spotki w ocenie rozbieznosci
whnioskéw ze stanowiska Zarzgdu Spotki z uzasadnieniem zastrzezen Audytora,

Rada Nadzorcza Spoftki zaleca zgodnie z wnioskiem ujetym w Stanowisku Zarzgdu Spdtki, aby
Spdtka zlecita renomowanemu niezaleznemu rzeczoznawcy majagtkowemu wycene hotelu ,,Pod
Ortem”, jako gtéwnego sktadnika aktywow bydgoskiego CGU, tak aby wynik tej wyceny zostat
uwzgledniony w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Spoétki oraz
przekazany do publicznej wiadomosci raportem biezgcym.

dn. 2 pazdziernika 2020 roku

Mirostaw Babiaczyk Jerzy Nadarzewski Beata Jerzy
Andrzej Paczuski Rafat Ptdkarz
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