SPRAWOZDANIE
RADY NADZORCZEJ
spotki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
z wykonania obowigzkéw wynikajacych z Kodeksu Spétek Handlowych
oraz ze Statutu Spétki za 2021 rok
Samoocena pracy Rady Nadzorczej Spé6tki w 2021r.
oraz Zwiezla ocena sytuaciji
Spoétki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. za rok 2021 oraz sytuacji
Grupy Kapitatowej IMMOBILE w ujeciu skonsolidowanym za rok 2021

l. Sprawozdanie Rady Nadzorczej ze sprawowania nadzoru nad dziatalno$cig spétki Grupa
Kapitatowa IMMOBILE S.A. w 2021 roku.

Sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzien 31.12.2021 r. przedstawiat sie nastepujgco:

— Mirostaw Babiaczyk  — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

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

— Rafat Ptékarz — Czlonek Rady Nadzorczej

— Andrzej Paczuski — Czlonek Rady Nadzorczej

W roku 2021 sktad Rady Nadzorczej nie ulegat zmianie.

W Spoétce Pan Rafat Ptokarz (jako Przewodniczacy Komitetu Audytu), Pan Andrzej Paczuski oraz Pan
Mirostaw Babiaczyk dodatkowo petnig funkcje cztonkéw Komitetu Audytu przewidziane ustawg z dnia 11
maja 2017 roku o bieglych rewidentach. Skfad Komitetu Audytu zostat ustanowiony uchwatg Rady
Nadzorczej z dnia 28.05.2019r.

W skitadzie Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu Pan Andrzej Paczuski i Pan Rafat Pidkarz spetniajg
kryteria niezaleznosci wynikajgce z ustawy o biegtych rewidentach.

W 2021r. Rada Nadzorcza odbyta 4 posiedzenia: w dniu 06.04.2021r., w dniu 27.05.2021r., 29.09.2021r.
oraz w dniu 16.12.2021r. W trakcie posiedzern Rada podejmowata uchwaty oraz omawiata sprawy i
rozpatrywata sprawy przedktadane przez Zarzad, ktére nie wymagaty podejmowania uchwat. Rada
podjeta 6 uchwat w trybie obiegowym tj. bez zwotywania i odbywania posiedzenia. W swoich dziataniach
Rada koncentrowata sie na ocenie realizacji planowanych dziatan Zarzgdu oraz na ocenie dziatalnosci
Spofkki. Ponadto Rada wykonywata dziatania wynikajgce z ustaw, Statutu Spdtki oraz Regulaminu Rady
Nadzorczej.

Wypetniajgc swoje ustawowe i statutowe obowigzki w 2021 roku Rada Nadzorcza sprawowata aktywny
nadzér we wszystkich sprawach zwigzanych z dziatalnoscig Spotki. Przedmiotem obrad Rady Nadzorczej
byto m.in.:

» rozpatrzenie sprawozdan Zarzgdu z dziatalnosci i sprawozdania finansowego Spotki za 2020r.
oraz raportu i opinii biegtego rewidenta;

= omawianie biezgcych wynikéw finansowych Spétki;
* omawianie biezgcych inwestycji Spotki realizowanych przez spotki zalezne;

= wyrazanie zgody na czynno$ci o wartosciach wyzszych niz wartos¢ 20% kapitatu witasnego
Spofki zgodnie z art. 22 ust. 2 pkt 6) Statutu;

* wyrazenie zgody na zakup udziatéw w spotce DLAKO Sp. z o.0.
= dokonanie zmian w Regulaminie Rady Nadzorczej i Regulaminie Zarzadu.



Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty w sprawach powierzonych jej w Statucie i przepisach
prawa, w szczegdlnosci w zakresie wyboru biegtego rewidenta, zatwierdzenia sprawozdan
Zarzadu i sprawozdania finansowego Spotki za 2020r. oraz zgody na czynnosci o wartosciach
wyzszych niz warto$¢ 20% kapitatu wlasnego Spotki zgodnie z art. 22 ust. 2 pkt 6) Statutu.

Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty m.in. w zakresie:
= rozpatrzenia sprawozdan Zarzadu i finansowego Spétki za 2020r.;
»= wyrazenia zgody na udzielenie poreczen i gwarancji na rzecz spotek powigzanych kapitatowo;
= zgody na zakup udziatéw w spétce DLAKO Sp. z 0.0;

= wyboru audytora do zbadania sprawozdan finansowych spétki za lata 2021 - 2022 oraz audytora
do oceny sprawozdania o wynagrodzeniach cztonkéw Zarzgadu i Rady Nadzorczej w latach 2019 i
2020;

= dokonania zmian w Regulaminie Rady Nadzorczej i Regulaminie Zarzadu.

Komitet Audytu kontaktowat sie z audytorem w celu podsumowania przeprowadzonych prac i wnioskéow z
przeprowadzonego przeglgdu $roédrocznych sprawozdan finansowych za okres 6 m-cy 2021r.,
sprawozdahn kwartalnych, wstepnego badania sprawozdan finansowych za rok 2021 oraz w celu
podsumowania prac i wnioskow z przeprowadzonego badania sprawozdan finansowych za 2020r.

Rada Nadzorcza w procesie wyboru audytora do badania sprawozdan finansowych Spétki za 2021 rok
dokonata réwniez oceny niezaleznosci biegtego rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych.

Rada Nadzorcza spotki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. w 2021 roku wywigzata sie prawidtlowo ze
wszystkich obowigzkéw Rady Nadzorczej Spétki Publicznej wynikajacych z bezwzglednie obowigzujacych
przepiséw prawa, Statutu Spotki oraz Regulaminu Rady Nadzorcze;j.

W ramach posiadanych uprawnien, Rada Nadzorcza Spétki w 2021 roku przestrzegata ponadto
znaczgcej czesci zasad Dobrych Praktyk Spotek Publicznych Spoétek notowanych na GPW
obowigzujgcych Rady Nadzorcze Spétek Publicznych i w ocenie Rady Nadzorczej, obecny sktad Rady
Nadzorczej zapewnia realizacje wszelkich zadan wynikajgcych z funkcji organu nadzoru Spotki
Publicznej.

Wykonujgc czynnosci nadzorcze i kontrolne Rada Nadzorcza opierata sie na materiatach pisemnych

opracowanych przez Zarzad Spoétki oraz biezgcych informacjach i wyjasnieniach udzielonych przez
Cztonkéw Zarzgdu podczas posiedzen Rady Nadzorczej i przesytanych drogg elektroniczng.

I1. Sprawozdanie Rady Nadzorczej z oceny Sprawozdania finansowego spotki Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. i Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci spétki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za 2021 rok oraz wniosku w sprawie pokrycia straty za 2020r.

Sprawozdanie finansowe

Podstawg badania byta opinia i raport z badania sprawozdania finansowego sporzadzona przez ERNST
& YOUNG Audyt Polska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa, podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych, a raport z badania sporzgdzony zostat przez Audytora
wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych do badania pod numerem ewidencyjnym 130.

W wyniku badania stwierdzono:

- Sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato zgodnie z zasadami rachunkowosci, na podstawie
prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych;

- Sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi przepisami prawa i
umowg Spotki i przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny rentownosci
oraz wyniku finansowego dziatalnosci gospodarczej za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r.,
jak tez sytuacji majgtkowej i finansowej na dzieh 31.12.2021 r.



Jednostkowe Sprawozdanie finansowe Spétki obejmuije:

a) Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2021 roku, ktéry po stronie aktywoéw i pasywéw wykazuje
sume 277.493 tys. zf;

b) Rachunek zyskow i strat za okres 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku wykazujacy strate netto
2.840 tys. zt;

¢) Rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzony za okres od 01.01.2021 do dnia 31.12.2021r.
wykazujgcy zwiekszenie stanu srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentéw netto o kwote 352 tys. zi;

d) Zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku,
wykazujgcy zmniejszenie kapitatu wtasnego o 2.840 tys. zt;

e) Informacja dodatkowa obejmujgca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie sporzgdzone zostato zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
na podstawie prawidtiowo prowadzonych ksigg rachunkowych. Przedstawia ono rzetelnie i jasno wszystkie
informacje istotne dla oceny dziatalnosci gospodarczej w badanym okresie, oraz sytuacje majgtkowg i
finansowg Spotki na dzien 31.12.2021 r. Dane liczbowe zawarte w sprawozdaniu sg zgodne z ewidencjg
ksiegowg i sprawozdaniem finansowym. Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie finansowe
sporzgdzone zostato zgodnie z obowigzujgcymi przepisami na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksigg rachunkowych.

Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia 0 zatwierdzenie sprawozdania finansowego
Spoiki za 2021 rok.

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spoétki za 2021 rok

W catym okresie sprawozdawczym Zarzad dziatat w nastepujgcym sktadzie:
a) Rafat Jerzy - Prezes Zarzadu
b) Stawomir Winiecki — Wiceprezes Zarzadu
¢) Piotr Fortuna - Cztonek Zarzadu

W wyniku badania sprawozdania z dziatalnosci w 2021 roku Rada Nadzorcza stwierdza:

Sprawozdanie obejmuje informacje o sytuacji gospodarczej i finansowej Spotki oraz opisuje wazniejsze
zdarzenia majace istotny wptyw na dziatalno$¢ w okresie sprawozdawczym, a takze w latach nastepnych.
Uwzglednia ono postanowienia art 49 ust 2 ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych. Rada Nadzorcza uznaje opisowe sprawozdanie jako prawidiowo
odzwierciedlajgce stan rzeczywisty i przedstawiajgce sytuacje Spotki w okresie sprawozdawczym.

Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o zatwierdzenie Sprawozdania Zarzadu z
dziatalno$ci w 2021 rok i udzielenie absolutorium czionkom Zarzgadu: Rafatowi Jerzy, Stawomirowi
Winieckiemu oraz Piotrowi Fortuna.

Whniosek Zarzadu w sprawie pokrycia straty za 2021 rok

Rada Nadzorcza rekomenduje pokrycie straty za 2021 rok z zyskéw z przyszlych okresow.



1. Sprawozdanie Rady Nadzorczej z oceny skonsolidowanego Sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Spotki i Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Spotki za 2021 rok

Ocena skonsolidowanego Sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spétki za 2021 rok.

Podstawg badania byta opinia i raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowe] spétki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. sporzadzona przez ERNST & YOUNG Audyt
Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa, podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych, a raport z badania sporzadzony zostat przez Audytora wpisanego na liste
podmiotéw uprawnionych do badania pod numerem ewidencyjnym 130.

Biegty rewident dokonat badania skonsolidowanego Sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spofki
za okres od 01.01.2021r. do 31.12.2021r. , ktére obejmuje:

a) Skonsolidowany bilans sporzgdzony na dzien 31.12.2021 roku, ktéry po stronie aktywow i
pasywow wykazuje sume 908 449 tys. z;

b) Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku
wykazujgcy zysk netto 15.654 tys. zt;

c) Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych sporzgdzony za okres od 01.01.2021 do dnia
31.12.2021r. wykazujgcy zwiekszenie stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow netto o
kwote 13.121 tys. zt.

d) Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym za okres od 01.01.2021 roku do
31.12.2021 roku, wykazujgcy zwiekszenie kapitatu wtasnego 0 9.172 tys. zk;

€) Informacja dodatkowa obejmujgca wprowadzenie do sprawozdania oraz dodatkowe informacije i
objasnienia.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie sporzgdzone zostato zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych. Przedstawia ono rzetelnie i jasno wszystkie
informacje istotne dla oceny dziatalnosci gospodarczej w badanym okresie, oraz sytuacje majgtkowsg i
finansowg Grupy Kapitatowej Spotki na dziern 31.12.2021 r. Dane liczbowe zawarte w sprawozdaniu sg
zgodne z ewidencjg ksiegowg i sprawozdaniem finansowym. Rada Nadzorcza stwierdza, ze
sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato zgodnie z obowigzujgcymi przepisami na podstawie
prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych.

Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Spotki za 2021 rok.

Ocena Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Spétki za 2021 rok.

Po zapoznaniu sie z treScig Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Spoétki w roku
obrotowym 2021, Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie to spetnia w istotnych aspektach wymogi
art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci oraz przepiséw Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca
2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych. Zawarte w tym sprawozdaniu kwoty i informacje pochodzace ze skonsolidowanego
Sprawozdania finansowego sg z nim zgodne.

Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o zatwierdzenie Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Spétki w roku obrotowym 2021 rok.

V. Samoocena Pracy Rady Nadzorczej w 2021r.




Rada Nadzorcza dziatata rzetelnie wypetniajgc swoje obowigzki i sprawujac kontrole Zarzadu Spoiki.
Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywalty sie regularnie w liczbie wymaganej przepisami ksh. Posiedzenia
zwotywane byty przez Przewodniczgcego Rady.

Sktad Rady Nadzorczej byt zgodny z KSH, Statutem Spoiki i regulaminem Rady Nadzorczej. Dobér
cztonkéw odzwierciedla szerokg réznorodnos¢ doswiadczen zawodowych, kwalifikacji i wiedzy w
zakresie funkcjonowania spétek publicznych.

Na posiedzeniach Rady Nadzorczej omawiane byly wszystkie biezgce sprawy dotyczace Spotki. Ponadto
cztonkowie Rady Nadzorczej omawiali plany strategiczne Zarzgdu zwigzane z rozwojem istniejgcych
gatezi dziatalnosci Grupy Kapitatowej Spoiki.

W ocenie Rady Nadzorczej, Rada spetniata w 2021 roku w sposob nalezyty swoje obowigzki ustawowe,
gwarantujgce odpowiedni nadzér nad Spdtkg i Grupg Kapitatowg Spoétki we wszystkich aspektach jej
dziatalno$ci.

V. Zwiezta ocena sytuaciji spotki Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. za rok 2021 oraz sytuacji grupy
kapitatowej Spoétki w ujeciu skonsolidowanym za rok 2021

Przychody Spétki w 2021 roku wzrosty 0 1,7 min PLN w poréwnaniu do roku 2020, w tym:
— przychody ze $wiadczenia ustug wzrosty 0 2,7 min PLN,
— przychody finansowe wyniosty 5,8 min PLN, z czego 4,7 min PLN stanowig odsetki od
udzielonych pozyczek, 1,0 min PLN otrzymane dywidendy, a 0,1 min PLN pozostate nalezno$ci,
— pozostate przychody operacyjne wyniosty 1,6 min PLN.

Koszty Spotki w 2021 roku wzrosty o 5,5 min PLN w poréwnaniu do roku 2020, w tym:
— koszty $wiadczenia ustug wyniosty 5,9 min PLN,
— koszty ogdlnego zarzadu osiggnety poziom 5,7 min PLN i byly wyzsze o 0,6 min PLN niz w 2020
roku,
— koszty finansowe osiggnety poziom 6,9 min PLN, z czego 6,5 min PLN stanowig koszty odsetek,
— pozostate koszty operacyjne wyniosty 2,1 min PLN.

Spotka osiggneta strate brutto na poziomie 3,0 min PLN oraz strate netto na poziomie 2,8 min PLN.

Skonsolidowane przychody Grupy w 2021 roku wyniosty 575,8 min PLN, co oznacza wzrost o 43,4 min
PLN w stosunku do analogicznego okresu roku 2020.

Na wyniki finansowe osiggniete przez grupe kapitatowg Spotki (dalej zwana Grupg) w roku 2021 istotny
wplyw miaty:

— wzrost przychodéw i zysk w segmencie przemystu,

— wazrost przychodéw w segmencie hotelarskim i znaczgce ograniczenie straty na na poziomie
wyniku operacyjnego segmentu (pomimo utrzymywanych administracyjnych ograniczen
zwigzanych z COVID),

— istotny spadek przychoddéw i negatywny wynik w budownictwie przemystowym,

— spadek przychodéw w segmencie deweloperskim,

— zakup 90% udziatéw w DLAKO Sp. z o0.0., ktéra jest wiascicielem 100% akcji w spétce PBH S.A. z
siedzibg w Bydgoszczy — wiasciciela marki odziezowej QUIOSQUE, a tym samym wykazanie
przychodéw nowego segmentu w wynikach Grupy.



Wzrost przychodéw widoczny jest w szczegdlnosci w segmencie przemystowym (+24,0 min PLN) oraz
hotelowym (+22,2 min PLN). Wzrost w przemy$le wynika ze wzrostu przychodow ze sprzedazy systemow
przetadunkowych.

Wzrost w hotelarstwie wynika ze zdecydowanego poluzowania obowigzujgcych obostrzen z kohicem
czerwca 2021 roku, ale tez dzieki powiekszeniu swojej bazy o trzy kolejne obiekty (w Elblagu, Szczecinie
oraz Lublinie).

Ponadto w wyniku nabycia w kwietniu 2021 roku udziatéw w spotce DLAKO Sp. z o.0. Grupa wykazata
przychéd w segmencie odziezowym na poziomie 73,7 min PLN.

Spadek przychodéw w segmencie budownictwa (-54,9 min PLN) jest przede wszystkim wynikiem
wczesnego etapu realizacji duzych kontraktow (Ttoczni Gazu w Odolanowie oraz osiedla mieszkaniowego
pod nazwa ,PERFUMIARNIA" w Poznaniu), zmian projektowych wniesionych przez inwestoréw po
podpisaniu uméw i przesuniecie czesci prac budowlanych o 2-3 miesigce (kontrakty realizowane dla:
Stowarzyszenie Kultury Fizycznej "KOLEJORZ, Aluplast Sp. z 0.0.).

Spadek przychoddéw w segmencie konsultingu budowalnego i developingu (-32,2 min PLN) wynika z
cyklicznosci realizacji deweloperskich.

W okresie sprawozdawczym GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 107,6
min PLN (rentownos$c¢ na poziomie 18,7%) wobec 91,8 min PLN w roku 2020 (rentownos¢ 17,3%).

Razem ze wzrostem przychoddéw wzrosty koszty sprzedazy o ok. 15,7 min PLN. Koszty ogdlnego zarzadu
wzrosty o ok. 4,1 min PLN. WyzZsze koszty ogdélnego Zarzgdu w stosunku do okresu poréwnywalnego
wynikajg gtéwnie z wigczenia Dlako Sp. z 0.0. i jej spotek zaleznych do Grupy.

W 2021 roku wptyw wyniku z pozostatej dziatalnosci operacyjnej na wynik operacyjny byt pozytywny —
pozostate przychody operacyjne przewyzszaty pozostate koszty operacyjne o ok. 4,4 min PLN, natomiast
w roku 2020 o ok. 2,6 min PLN.

Grupa osiggneta zysk na dziatalnosci operacyjnej na poziomie 17,7 min PLN, wobec zysku na poziomie
15,3 min PLN w roku 2020.

Koszty finansowe w 2021 roku osiggnety poziom 11,4 min PLN, w okresie porownawczym wyniosty 10,2
min PLN. Wptyw na ich poziom majg koszty obstugi zaciggnietych kredytow finansujgcych nieruchomosci
Grupy. Odsetki w 2021 roku wynoszg 4,9 min PLN i sg rozliczone wg modelu efektywnej stopy
procentowej. Ponadto wptyw na wartos¢ kosztéw majg prowizje bankowe w wysokosci 1,6 min PLN oraz
koszty finansowe z tytutu umow leasingu w wysokosci 4,5 min PLN.

Na osiggniety wynik przed opodatkowaniem wptyw miat zysk z okazyjnego nabycia zwigzany z nabyciem
Grupy DLAKO i rozpoznaniem wartosci aktywéw niematerialnych zwigzanych z markg QUIOSQUE.

Grupa wypracowata zysk brutto na poziomie 17,1 min PLN (w okresie porownawczym zysk brutto wynidst
5,5 min PLN).

Za 2021 rok zysk netto Grupy wyniést 15,7 min PLN wobec zysku netto 2,9 min PLN w roku 2020.

Podstawowe jednostkowe i skonsolidowane dane finansowe za rok 2021.

Dane jednostkowe Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. w tysigcach ztotych

Rok 2021 Rok 2020 Zmiana % 2021 vs. 2020
Przychody w tys. PLN 17 543 15 806 10,99%
EBITDA w tys. PLN -2 037 1768 215,21%
Zysk netto w tys. PLN -2 840 -100 2740,00%
Kapitaty wtasne 156 102 158 942 -1,79%
Suma bilansowa 277 493 270 725 2,50%
Rentownos¢ sprzedazy netto (ROS) -16,18% -0,64% n/a




Zwrot z kapitatu wtasnego (ROE) -1,82% -0,06% n/a

Zwrot z aktywow (ROA) -1,02% -0,04% n/a

Dane skonsolidowane Grupy w tysigcach ztotych

Rok 2021 Rok 2020 Zmiana % 2021 vs. 2020

Przychody w tys. PLN 575 803 532 361 8,16%
EBITDA w tys. PLN 48 071 36 320 32,35%
Zysk netto w tys. PLN 15 654 2 859 447,53%
Kapitaty wtasne 244 577 235 405 3,90%
Suma bilansowa 908 449 648 759 40,03%
Rentownos$c¢ sprzedazy netto (ROS) 2,72% 0,54% n/a

Zwrot z kapitatu wtasnego (ROE) 6,40% 1,21% n/a

Zwrot z aktywow (ROA) 1,72% 0,44% n/a

Najwazniejsze obszary wymagajace wzmozonej uwagi.

Reorganizacja Grupy spowodowata znaczgce zmiany w priorytetach zarzgdzania zasobami finansowymi.
Obok zapewnienia biezgcej ptynnosci finansowej istotne znaczenie ma zapewnienie dtugoterminowe;j
zdolnosci do terminowego regulowania cyklicznych zobowigzan z tytutu rat kapitatowych i odsetek od
dtugoterminowych kredytow bankowych. Aspekt zarzadzania zasobami finansowymi wymaga obecnie
wzmozonej obserwacji, w szczegoélnosci w kontekscie rosngcej inflacji i stop procentowych oraz toczgcej
sie wojny w Ukrainie i niepewnej sytuacji w zwigzku z dalszym trwaniem epidemii, takze poza granicami
Polski.

Opis podstawowych cech stosowanych w Spétce systeméw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania
ryzykiem.

W roku 2021 ksiegi rachunkowe spétek z Grupy Kapitatowej prowadzone byly w zewnetrznych
profesjonalnych biurach rachunkowym (outsourcing ustug ksiegowych). Podmioty ksiegowe przygotowujg
sprawozdania finansowe spotek pod bezposrednim nadzorem Dziatu Finansowego oraz Dziatu
Controllingu i Wsparcia Biznesu. W procesie sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupa korzysta takze ze wsparcia dodatkowego podmiotu o duzym doswiadczeniu w zakresie
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spétki jednym z podstawowych elementéw kontroli
jest weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta. Do zadan biegtego
rewidenta nalezy w szczegdlnosci: przeglad potrocznego 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¢.

W Spdtkach: 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 wiasciwego
wdrazania zasad sprawozdawczosci budzetowej i finansowej, kontroli wewnetrznej Spotki oraz grupy
kapitatowej, wspotpraca z biegtymi rewidentami Spétek, Zarzagdami, kontrolerami wewnetrznymi oraz
innym zaangazowanymi stronami, a takze monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,
skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej i systemow zarzgdzania ryzykiem oraz kontroli wewnetrznej
oraz wykonywania czynnosci rewizji finansowe;.

W jednostce dominujgcej Grupy funkcjonuje zespét controllingu i wsparcia biznesu, do ktérego zadan
nalezy miedzy innymi biezgca, sprawowana w sposob ciggly kontrola przeptywdw pienieznych,
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przeptywu dokumentéw, zaciggania i pfatnosci zobowigzan dla wszystkich podmiotéw Grupy. W
wybranych Spétkach z Grupy o duzym znaczeniu organizacyjnym zadania zespotu sg dodatkowo
wzmochione. Do kompetencji zespotu nalezy takze scentralizowanie wydatkéw nie zwigzanych z
dziatalnoscig stricte operacyjng Grupy — zakup ustug telekomunikacyjnych, ubezpieczeniowych,
marketingowych, floty samochoddw i innych o podobnym charakterze.

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

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

Spotka nie posiada wyodrebnionej jednostki organizacyjnej w zakresie compliance. Nadzér nad
zgodnoscig z prawem realizowany jest przez Zarzad Spotki. Funkcje koordynacyjng i doradczg dla
Zarzadu w zakresie zapewnienia zgodnosci z prawem peini Koordynator Zespotu Prawnego we
wspotpracy z zewnetrznymi Kancelariami Prawnymi, ktére zapewniajg Zarzgdowi oraz pracownikom
Spofki niezbedne konsultacje i opiniujg kwestie wymagajace analizy prawne;j.

Rada Nadzorcza ocenia, ze Spétka prawidiowo wypetnia obowigzki informacyjne zwigzane ze
stosowaniem zasad tadu korporacyjnego. Aktualny zakres stosowania przez Spétke Dobrych Praktyk jest
dostepny na stronie internetowej Spétki. Informacja o stosowaniu Dobrych Praktyk zostata zawarta w
raporcie rocznym za rok obrotowy 2020. Rada Nadzorcza nie stwierdza odstepstw od zasad ,Dobrych
Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021”, ktére nie zostatyby przekazane do publicznej wiadomosci.

Rada Nadzorcza ustalita, ze Spotka nie posiada polityki w zakresie dziatalnosci sponsoringowej oraz
charytatywne;j.

Opis wydatkéw ponoszone przez Spoétke na wspieranie kultury, sportu, instytucji charytatywnych,
medioéw, organizacji spotecznych, zwigzkéw zawodowych itp.

W 2021 roku Spoétka wsparta Fundacje IMMO kwotg 50 tys. PLN. Wydatek potwierdzono dwiema
odrebnymi umowami darowizny.

Fundacja IMMO podejmuje liczne inicjatywy promujgce dbanie o $srodowisko. Spétka Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. wspiera takie dziatania, gdyz sg one zbiezne z dlugoterminowg strategig Spoétki zwigzang
z proekologicznymi zmianami w zakresie bezpieczenstwa energetycznego naszego kraju.

Informacja na temat stopnia realizacji polityki r6znorodnosci w odniesieniu do zarzadu i rady
nadzorczej, w tym realizacji celéw

W zakresie stosowania kryterium réznorodnosci w sktadach Zarzadu i Rady Nadzorczej m.in. w takich
obszarach jak pteé, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe,
w ocenie Rady Nadzorczej Spétka w stopniu wystarczajgcym spetnia przestanki roznorodnosci z racji
obecnosci w sktadach w/w organdéw Spotki oséb o zroznicowanym wyksztatceniu oraz zréznicowanej
specjalistycznej wiedzy i doswiadczeniu zawodowym.

Ponadto Spétka poinformowata w lipcu 2021 roku, Zze nie posiada polityki réznorodnosci wobec zarzadu
oraz rady nadzorczej, przyjetej odpowiednio przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie, ktéra
okreslataby cele i kryteria réznorodnosci m.in. w takich obszarach jak pte¢, kierunek wyksztatcenia,
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specjalistyczna wiedza, wiek oraz dodwiadczenie zawodowe, a takze wskazywataby termin i sposéb
monitorowania realizacji tych celéw. Spétka uzasadnita brak polityki réznorodnosci tym, ze jako kryterium
wyboru czionkéw Zarzgdu oraz kluczowych menedzeréw kieruje sie kwalifikacjami osoby powotanej do
petnienia powierzonej funkcji: doswiadczeniem, profesjonalizmem oraz kompetencjami kandydata. W
opinii Spolkki kryteria te zapewniajg efektywng realizacje strategii, a w konsekwencji rozwdj spofki i
korzysci dla akcjonariuszy. Spoétka nie widzi uzasadnienia dla koniecznosci opracowania i stosowania
polityki réznorodnosci w stosunku do wtadz spotki oraz jej kluczowych menedzeréw. Decyzje w kwestii
wyboru 0s6b zarzgdzajgcych pod wzgledem ptici pozostawia w rekach uprawnionych organéw Spotki.

Perspektywy narok 2021 i kolejne.

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 sg z:

1) optymalizacjg zarzgdzania Grupg Kapitatows,

2) kontynuowaniem strategii realizowanej przez ATREM, zaréwno w zakresie segmentéw jak i ustug
oraz produktéw, Grupa nie wyklucza réwniez mozliwosci poszerzenia portfela ustug o ustugi
ogoélnobudowlane dla rozwijania pozycji generalnego wykonawcy spétki na realizowanych
kontraktach, w tym analiza mozliwych synergii we wspotpracy z PROJPRZEM Budownictwo Sp. z
0.0.,

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

4) silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskiej zaréowno 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 szczegolnosci w tradycyjnych
produktach MAKRUM, systemach przetadunkowych oraz w nowych produktach jak parkingi
MODULO i asortyment oferowany pod markg PROMLIFT,

7) efektywnym zarzadzaniem nowymi hotelami sieci FOCUS Grand w Szczecinie, FOCUS Premium w
Elblagu, w Lublinie i w Warszawie, a takze otwarcie nowego hotelu w Bydgoszczy,

8) pozyskiwaniem nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim,

9) dostosowaniem i rozwojem kompetencji pracownikdw Spotki na potrzeby zarzgdzania rozbudowang
strukturg Grupy,

10) kontynuacja reorganizacji Grupy, w tym:
—reorganizacjg finansowania aktywow Grupy,

—dostosowaniem struktury spoétek operacyjnych (przesuniecie wlasnosci udziatéw, potgczenia) w
kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych segmentéw operacyjnych ufatwiajgcych ocene
efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego zarzgdzanie,

—reorganizacjg wewnetrzng Grupy w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym otwarciem
organizacji na rozwoj,
11) efektywne zarzgdzanie nowym segmentem odziezowym po przejeciu 90% udziatéw w DLAKO Sp. z
0.0., ktéra jest wtascicielem 100% akcji w spotce PBH S.A. z siedzibg w Bydgoszczy — wtasciciela
marki QUIOSQUE i sieci sklepéw detalicznych,

12) kontynuacja dziatalnosci spoétek najbardziej dotknietych przez pandemie koronawirusa (hotelarstwo,
segment odziezowy).

Grupa intensywnie analizuje mozliwosci jej rozszerzenia poprzez potgczenie lub przejecie innych
podmiotéw gospodarczych dziatajgcych w segmentach operacyjnych tozsamych z segmentami Grupy. W
kilku przypadkach podjete zostaty rozmowy z Zarzgdami i/lub znaczgcymi akcjonariuszami Spotek
bedacych w kregu zainteresowania Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A. Szczegdlnie uwaznie analizowana
jest sytuacja Spétek notowanych na GPW w Warszawie.



Bydgoszcz, dnia 09 maja 2022 r.

Mirostaw Babiaczyk ...........cccccceviiinnnnn.

Beata Jerzy

Rafat Ptokarz
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