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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku
(w tysigcach PLN)

2.1.

Najwazniejsze zdarzenia

W dniu 08.06.2018 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwale w sprawie wyptaty
dywidendy z zysku za 2017 rok w kwocie tacznej 5.275.405,24 PLN, tj. 0,07 PLN na jedna akcje.
Dywidenda objete sg akcje Spotki w liczbie 75.362.932 sztuk. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt
dzien 07.09.2018 r. Termin wyptaty przez Spotke dywidendy ustalono na dzien 21.09.2018 r.

W dniu 28.06.2018 roku Grupa sprzedata posiadane udzialy w spotkach MAKRUM Pomerania
Sp. z 0.0. oraz HALIFAX P Sp. z 0.0. za taczng kwote 21,0 min PLN.

Spotka Halifax P Sp. z o0.0. jest uzytkownikiem wieczystym gruntow i wilascicielem budynkow
sktadajacych si¢ na Stoczni¢ "Pomerania" w Szczecinie. Z kolei Makrum Pomerania Sp. z o.0. jest
podmiotem zarzadzajacym Stocznig "Pomerania" w Szczecinie w oparciu o umowe dzierzawy z
Halifax P Sp. z 0.0. Spétka podjeta decyzje o sprzedazy udzialdow w wyzej wymienionych spotkach,
albowiem Spoétka nie wigzata z nimi swoich planéw inwestycyjnych i rozwoju Spotki.
Podstawowe dane finansowe Grupy:

a. Przychody Grupy w pierwszym potroczu 2018 roku wyniosty 168,0 min PLN,

b. EBITDA wynosi 18,1 min PLN,

c. Zysk netto w wysokosci 4,5 min PLN.

Grupa rozpoczgta w pierwszym kwartale sprzedaz mieszkan z Etapu 1 osiedla mieszkaniowego
Platanowy Park.

Komentarz Zarzadu do osiagni¢tych wynikow i dzialalnosci Spotki w
okresie od 01.01.2018 do 30.06.2018 r.

Charakterystyka sprzedazy

Grupa Kapitatowa IMMOBILE w pierwszym pétroczu 2018 roku osiagata przychody w ponizszych glownych
obszarach:

Sprzedaz wyrobow i ushug, w segmentach:

Przemyst,

Hotelarstwo,

Budownictwo przemystowe,

Konsulting budowlany i Developing,

Najem aktywow (nieruchomosci i innych srodkow trwatych),

Pozostata dziatalnos$¢, w tym sprzedaz towarow i materiatow.

Udzial segmentow w przychodach ze sprzedazy ogélem
W pierwszym pélroczu 2018 roku
3% 1%

14%

45%
18%
19%
= Przemyst = Budownictwo przemystowe
Konsulting budowlany i developing = Hotelarstwo
= Najem aktywow Pozostate
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku
(w tysigcach PLN)

Zestawienie przychodow, wynikéw operacyjnych oraz aktywow segmentéw przedstawia

tabela zamieszczona

ponizej.
Najem S Budownictwo
Segmenty operacyjne Przemyst | Jw ow Hotelarstwo | budowlany i remystowe Pozostate | Niealokowane [ Ogétem
Y Developing P Y
za okres od 01-01 do 30-06-2018 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientow zewngtrznych 76 385 4698 23501 30 316 31789 1308 0| 167997
Przychody ogolem 76 385 4698 23501 30 316 31789 1308 0| 167997
Amortyzacja 1604 225 1821 92 17 208 0 3968
Wynik operacyjny segmentu 3638 1544 3004 2535 3282 68 0 14 070
Aktywa segmentu sprawozdawczego 127 004 27 121 125421 111 480 11945 22 306 24041 | 449318
Najem Consulting
Segmenty operacyjne Przemyst Kt J X Hotelarstwo budowlany i Pozostale Niealokowane Ogbtem
axtywow Developing

za okres od 01-01 do 30-06-2017 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientow zewngtrznych 78 707 4776 19 190 6073 3506 0 112 253
Przychody ogoétem 78 707 4776 19 190 6073 3506 0 112 253
Amortyzacja 2288 399 1639 26 235 0 4587
Wynik operacyjny segmentu 2492 1942 1320 -1575 -1 862 0 2318
Aktywa segmentu sprawozdawczego 108 312 60 559 134 686 92 378 5988 32432 434 354

Grupa uwzglednia w wynikach segmentdéw operacyjnych: koszty ogdlnego zarzadu oraz koszty sprzedazy, ktore
zostaly przypisane do segmentow zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem.

PRZEMYSL

Systemy przeladunkowe

W I pétroczu 2018 r. utrzymywat si¢ wysoki wzrost sprzedazy z w tym segmencie. Segment ten poza
produkcjg systemow przetadunkowych obejmuje ponadto systemy parkingowe MODULO. Sprzedaz
produktow tego segmentu do klientow docelowych odbywa si¢ za posrednictwem spdtek zaleznych:
PROJPRZEM MAKRUM S.A. (sprzedaz eksportowa do panstw Europy Srodkowo-Wschodniej i Potnocnej)
oraz PROMStahl GmbH, PROMStahl Polska Sp. z 0.0., MODULO Parking Sp z 0.0. Grupa kontynuuje
dziatania w zakresie optymalizacji procesow produkcyjnych zachodzacych w Zaktadzie w Koronowie, gdzie
wytwarzane sg komponenty systeméw przeladunkowych. Na etapie przygotowania dokumentacji
projektowej jest inwestycja w modernizacj¢ i rozbudowe tego zaktadu produkcyjnego pozwalajaca na
skrocenie czasu produkcji, zwigkszenie mocy produkcyjnych jak rowniez docelowo zwigkszenie
konkurencyjnosci wytwarzanych produktow.

Konstrukcje stalowe

Produkcja tego segmentu realizowana byta w I potroczu 2018 r. w Zaktadzie w Bydgoszczy (zaktad dawnej
MAKRUM Project Management Sp z 0.0.) — w odpowiednim okresie roku 2017 przychody tego segmentu
pochodzily z Zaktadu w Sepolnie Krajefiskim, ktory zostat sprzedany we wrzesniu 2017 roku oraz od
01.04.2017 roku Zaktadu w Bydgoszczy (po zakupie 100% udziatow MAKRUM Project Management Sp z
0.0. W marcu 2017r.). Zaktad w Bydgoszczy wytwarza konstrukcje maszyn dla szeregu galezi przemyshu.
W zakresie tego segmentu realizowany jest cel sprzedazy gldwnie wihasnych produktow, ktore generuja
wyzsze marze. W biezacym roku poziom sprzedazy tego zaktadu jest wyzszy niz rok wczesniej. Spotka
rozpoczeta proces reorganizacji tego zaktadu, planowana jest optymalizacja w zakresie aktywow trwatych.
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— Budownictwo przemyslowe

Dla dziatalnosci w zakresie budownictwa w 2017 roku zostata wyodrgbniona spotka PROJPRZEM
Budownictwo Sp. z 0.0. Oddziaty spotki zlokalizowane sg w Poznaniu oraz Bydgoszczy, ale dziatalnosé¢
spotki na ta chwile obejmuje teren wojewodztwa wielkopolskiego, kujawsko-pomorskiego oraz
dolnoslaskiego. W roku 2018 spétka koncentruje si¢ na budownictwie przemystowym. Spoétka ta od
poczatku dziatalnosci do dnia publikacji raportu (18 miesiecy) podpisata dziewigtnascie roznych kontaktow
i zlecen od inwestoréw zewnetrznych oraz z Grupy Kapitalowej Immobile na kwote okoto 135 min PLN
z czego 19,9 min PLN zostalo zrealizowane w 2017r. PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. zrealizuje
z pozyskanych kontraktéw okoto 100 min PLN przychodu w roku 2018. Najistotniejsze obecnie kontrakty
sg realizowane na rzecz spotek: Starion Poland Sp z 0.0., LUVENA SA i Shapers’ Polska Sp. z 0.0. Skala
sprzedazy w biezacym roku umozliwia osigganie rentownosci dziatalno$ci.

HOTELARSTWO

Przychody netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo za okres styczen — czerwiec 2018 roku wyniosty tacznie
23,9 mIn PLN i w calosci zostaty zrealizowane w spétce FOCUS Hotels S.A.

Przychody netto ze sprzedazy w tym segmencie w analogicznym okresie 2017 roku wyniosty tacznie 19,4 min
PLN, co oznacza wzrost 0 4,5 mln PLN vs. 2017 rok (+23,1%). Wzrost ten spowodowaty przede wszystkim trzy
czynniki:
e przejecie od kwietnia 2017 roku czterogwiazdkowego obiektu Focus Premium Pod Ortem
w Bydgoszczy,
e otwarcie od kwietnia 2018 roku obiektu Focus Premium Sopot,
e bardzo dobre wyniki sprzedazowe obu gdanskich hoteli oraz hotelu w Chorzowie.

Powyzsze dane dotycza dziewieciu hoteli dziatajacych pod marka FOCUS Hotels zlokalizowanych w Bydgoszczy,
Gdansku, Sopocie, L.odzi, Szczecinie, Chorzowie oraz Inowroctawiu o tacznej liczbie 797 pokoi. FOCUS Hotels
to obiekty nakierunkowane na kompleksowa obstuge osob podrézujacych w celach biznesowych, jak i
turystycznych, wyrdzniajace si¢ bardzo dobra relacja jakosci do ceny.

Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych wskaznikow branzowych dla hoteli.

ROK 1H 2018 1H 2017 vs. 2017
OCC% 64,35% 59,17% +5,18%

ADR 166,65 PLN 164,54 PLN +2,11 PLN
RevPAR 107,24 PLN 97,36 PLN +9,88 PLN

Sukcesy oraz perspektywy segmentu hotelarskiego

FOCUS Hotels S.A. od kilku lat konsekwentnie stawia na rozwoj sieci poprzez pozyskiwanie inwestorow
chcacych ulokowaé swoje aktywa w segmencie dlugoterminowej dzierzawy hotelowej z gwarancjg zwrotu z
inwestycji.

Spolka planuje otwiera¢ kolejne hotele w najwigkszych polskich miastach takich jak Wroctaw i Krakow.

Prace nad rozwojem sieci na rodzimym rynku sg prowadzone réwnolegle z dziataniami majgcymi na celu wyjscie
spoiki poza Polske. Powotane do tego celu biuro w Bukareszcie stale poszukuje mozliwosci inwestowania na
rynkach rumunskim, wegierskim, czeskim i stowackim.

W dniu 27.06.2018 r. uzyskano pozwolenie na budowe obejmujace przebudowe obiektu biurowego potozonego
w Bydgoszczy przy ul. Bernardynskiej 13 na obiekt hotelowy posiadajacy 86 pokoi wraz z infrastruktura hotelowa
w standardzie trzygwiazdkowym.

Na poczatku pazdziernika 2018 roku spétka otworzy hotel FOCUS Poznan. Bedzie to dziesigty hotel sieci, ktory
zaoferuje gosciom 92 pokoje oraz nowoczesne zaplecze konferencyjne.

Aktualnie trwaja prace budowlane i wykonczeniowe w 4-gwiazdkowym hotelu w Lublinie, ktorego otwarcie
zaplanowane jest na marzec 2019 roku. Hotel posiadat bedzie 76 pokoi oraz przestronne centrum konferencyjne.
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W sierpniu 2018 roku rozpoczeta si¢ budowa hotelu FOCUS Premium w Warszawie, ktory wyposazony zostanie
w 234 pokoje oraz centrum kongresowe o powierzchni 2000 m2.

KONSULTING BUDOWLANY | DEVELOPING

Przychody segmentu konsultingu budowlanego i developingu sa realizowane w spotkach: CDI Konsultanci
Budowlani Sp. z 0.0., CDI 2 Sp. z 0.0., CDI 3 Sp. z 0.0., CDI 5 Sp. z 0.0., CDI 6 Sp. z 0.0.

Wszystkie spotki tego segmentu $wiadczg ushugi gtéwnie na potrzeby realizacji inwestycji deweloperskich
w Grupie oraz wsparcia innych segmentéw Grupy.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE prowadzi obecnie nastgpujace inwestycje wlasne: budowe osiedla Platanowy Park
w Bydgoszczy, budowe budynku handlowo-ustugowo-biurowego IMMOBILE K3 w $rédmiesciu Bydgoszczy,
budowg Osiedla Uniwersyteckiego w bydgoskiej dzielnicy Fordon. W przygotowaniu jest rowniez inwestycja
hotelowa polegajaca na przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynku przy ul. Bernardynskiej 13
w Bydgoszczy na hotel sieci FOCUS z 86 pokojami.

Osiedle Platanowy Park

Inwestycja na niemal 10 hektarowym terenie, podzielona na 8 etapow mieszkaniowych, ktore beda realizowane
w okresie okolo 9-letnim, przede wszystkim ze wzglgdu na chtonno$¢ bydgoskiego rynku mieszkaniowego.
Zaktada si¢ oddawanie corocznie do uzytku okoto 150 mieszkan z ogélnej liczby ok. 1 250 mieszkan (ok. 72 tys.
m? PUM). W planach inwestycyjnych jest takze wybudowanie ok. 43 tys. m? powierzchni komercyjnej — biurowej
i handlowo-ustugowej. Szacowana warto$¢ projektu to ok. 750 min PLN.

W grudniu 2015 roku spoétka celowa CDI 1 Sp. z o.0. oddata do uzytkowania etap ,,0” Platanowego Parku,
w ktorym wybudowano 144 mieszkania o lacznej powierzchni uzytkowej 6.684 m?, 156 miejsc postojowych
W garazach podziemnych. Inwestycja zostata sprzedana w 95% i1 wygenerowata przychdod na poziomie 34,1 min
PLN netto.

W styczniu 2018 roku spétka celowa CDI 3 Sp. z 0.0. oddata do uzytkowania etap ,,1” Platanowego Parku,
w ktorym wybudowano 148 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej 8.400 m?, 19 lokali uzytkowych o taczne;j
powierzchni uzytkowej 1.050 m? oraz 163 miejsca postojowe w dwodch poziomach garazy. Inwestycja jest
w trakcie sprzedazy, obecnie sprzedano produkty o wartosci 41 mln PLN netto co stanowi 79 % oczekiwanego
przychodu.

W marcu 2018 roku rozpoczgto budowe etapu ,,2”, w ktorym wybudowanych zostanie 195 mieszkan o tacznej
powierzchni uzytkowej 11.237 m?, 4 lokale uzytkowe o tacznej powierzchni 220 m? oraz 217 miejsc postojowych
w hali garazowej. Planowane zakonczenie inwestycji przewidziane jest pod koniec 2020 roku. Oczekiwany
przychod z inwestycji to 73,7 min PLN netto.

Aktualnie prowadzone sg prace projektowe nad etapem ,,3” Platanowego Parku. Pod koniec 2018 roku spotka
zamierza uzyskac¢ pozwolenie na budowe tego etapu. W ramach inwestycji projektowane sg mieszkania i lokale
ustugowe o fgcznej powierzchni 14.515 m2 W budynku przewidziano garaz podziemny na 200 miejsc
postojowych.

Osiedle Uniwersyteckie

Grupa podjeta decyzj¢ w sprawie budowy osiedla mieszkaniowego w Fordonie. Inwestycja bedzie zlokalizowana
na 5 hektarowej dzialce przy ul. Strzeleckiego w Bydgoszczy. W ramach zadania przewidziano realizacje¢
13 budynkéw mieszkalnych o tacznej liczbie ok. 600 mieszkan. Uzyskano pozwolenia na budowg dla trzech
budynkow mieszkalnych o tacznej liczbie 108 mieszkan i powierzchni PUM 4.431 m?, 36 indywidualnych garazy
wbudowanych w budynki oraz 72 zewngtrznych miejsc postojowych. Realizacj¢ inwestycji przewidziano
w okresie od IV kwartatu 2018 roku do 1V kwartatu 2019 roku.

Perspektywy segmentu konsultingu budowlanego i developingu

W najblizszych planach Grupy, po zrealizowaniu inwestycji hotelowej przy ul. Bernardynskiej, jest rowniez
zmiana przeznaczenia nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy przy ul. Modrzewiowej z funkcji hotelowej na
mieszkaniowg. Dodatkowo prowadzone sg réwniez rozmowy nad kolejng lokalizacja w Bydgoszczy.
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IMMOBILE K3

IMMOBILE K3 begdzie to 5-kondygnacyjny, nowoczesny biurowiec klasy A z 2-poziomowym parkingiem
podziemnym zlokalizowanym w Bydgoszczy przy ul. Plac Koscieleckich 3 (zaledwie 100 m od Starego Rynku).

CDF Architekci Projektujac biurowiec IMMOBILE K3 brato pod uwage zaréwno jego funkcjonalno$¢, ale
rowniez o histori¢ tego miejsca.

Inwestycje rozpoczeto w marcu 2015 roku a jej zakonczenie przewidziane jest na III kwartat 2018 r. Budynek
bedzie posiadat dwie kondygnacje podziemne i 5 kondygnacji naziemnych, taczna powierzchnia uzytkowa
budynku wynosi 12,5 tys. m? (w tym catkowita powierzchnia najmu GLA prawie 8,8 tys. m?). Docelowa warto$¢
tej inwestycji to ok. 67,1 min PLN.

Inwestycja jest w koncowym etapie realizacji, obecnie wykonywane sg prace wykonczeniowe czgsci wspdlnych
oraz powierzchni najemcow. Zakonczenie inwestycji planowane jest na IV kwartat 2018 roku.

Na dzien dzisiejszy podpisane umowy najmu opiewaja na 35 % powierzchni najmu. Zaawansowane rozmowy
negocjacyjne sg prowadzone w odniesieniu do kolejnych 50 % powierzchni najmu. Przewidywanymi najemcami
beda firmy z branzy finansowej, ubezpieczeniowej, IT oraz sektora ustug wspdlnych.

W czgsciach parterowych przewidziano miejsce dla bankdw, restauracji oraz gabinetéw medycznych.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

Przychody od klientéw zewnetrznych w segmencie najmu nieruchomosci Grupa Kapitalowa realizowata w
pierwszym potroczu gltdwnie w trzech podmiotach —- MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci
oraz infrastruktury technicznej Stoczni Pomerania w Szczecinie), CEZARO Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci
komercyjnej FAKTORIA w Bydgoszczy) oraz w PROJPRZEM MAKRUM S.A. (wynajem nieruchomosci
biurowych w Bydgoszczy ul. Bernardynska).

Perspektywy segmentu najmu nieruchomosci

W dniu 28.06.2018 roku Grupa sprzedata posiadane wudzialty w spotce MAKRUM Pomerania
Sp. z 0.0., co bezposrednio wptynie na spadek przychodow z tego tytutu w kolejnych okresach. W pierwszym
potroczu 2018 roku przychody i koszty w catosci podlegaty konsolidacji.

W zwigzku z planowang przebudowa obiektu biurowego potozonego w Bydgoszczy przy ul. Bernardynskiej 13
na obiekt hotelowy, Grupa odnotuje rowniez spadek przychodow w tym zakresie.

Zwickszenie przychodow z najmu aktywow Grupa widzi poprzez realizacj¢ inwestycji wiasnej — IMMOBILE K3
opisanej szerzej w segmencie konsultingu budowlanego i developingu.

Kolejnymi planowanymi inwestycjami zwickszajacymi przychod z tytutu najmu beda powierzchnie biurowo-
handlowo-ustugowe realizowane w ramach osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy. Przewiduje si¢ udostepnienie
okoto 43 tys. metrow GLA. Powierzchnia ta bedzie systematycznie uwalniana po 2020 roku.

SPRZEDAZ KRAJOWA I EKSPORT

Przychody GK IMMOBILE z podziatem na sprzedaz krajowa i eksport.

Sprzedaz wg kierunkéw geograficznych

140 000
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000
0
Sprzedaz krajowa Sprzedaz zagraniczna
m1H 2018 114 423 53574
m1H 2017 46 320 65 932
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za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku
(w tysigcach PLN)

Na ogolny wzrost przychodéw Grupy w | pétroczu 2018 roku w stosunku do analogicznego okresu roku 2017,
wynoszacy ok. 55,7 mln PLN wplyw miat wzrost sprzedazy krajowe;.

Kontrakty zwiazane ze sprzedaza eksportowa realizowane sa glownie w EUR, a przeplywy z nimi zwiazane spotki

zabezpieczaja zawierajac transakcje Forward.

Obroty z zadnym z odbiorcoéw nie przekroczyty w | pétroczu 2018 roku 10% przychodéw ze sprzedazy ogdtem.

2.2.  Wyniki finansowe

221  Rachunek wynikow

W tabeli na kolejnej stronie przedstawione sa najwazniejsze pozycje rachunku zyskow i strat GK IMMOBILE

w pierwszym pétroczu roku 2018 i 2017.

od 01-01 do od 01-01 do
30-06-2018 | 30-06-2017
. (niebadane,
(il betstruey przeksztalcone)
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 167 997 112 253
Przychody ze sprzedazy produktow 137 469 88 110
Przychody ze sprzedazy ustug 29 220 22 065
Przychody ze sprzedazy towarow i materialow 1308 2078
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 76 385 78 707
Hotelarstwo 23501 19 190
Konsulting budowlany i Developing 30 316 6073
Najem aktywow 4698 4776
Budownictwo przemystowe 31789 0
Pozostate 1308 3506
Koszt wlasny sprzedazy 127 880 85 642
Koszt sprzedanych produktow 105 932 66 977
Koszt sprzedanych ustug 20 863 16 757
Koszt sprzedanych towarow i materiatow 1085 1907
Koszt wlasny sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 55 773 58 653
Hotelarstwo 17 369 14 891
Konsulting budowlany i Developing 24 807 5600
Najem aktywow 2541 2374
Budownictwo przemystowe 26 304 0
Pozostate 1085 4125
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 40117 26 611
Koszty sprzedazy 10431 7662
Koszty ogolnego zarzadu 15615 16 631
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 14 070 2318
Pozostate przychody operacyjne 4116 1948
Pozostate koszty operacyjne 783 449
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) -3433 0
Straty (zyski) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 146 130
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 14 117 3946
Przychody finansowe 436 610
Koszty finansowe 4175 4327
Zysk z okazyjnego nabycia 0 6 246
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 10 378 6475
Podatek dochodowy 5 866 7829
Zysk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowanej 4512 -1355
Zysk (strata) netto 4512 -1 355

8/21



Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku
(w tysigcach PLN)

Skonsolidowane przychody Grupy w pierwszym pétroczu 2018 roku wyniosty 168,0 min PLN, co oznacza wzrost
per saldo o0 55,7 min PLN w stosunku do analogicznego okresu roku 2017.

W okresie sprawozdawczym GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 40,1 min PLN
(rentowno$¢ na poziomie 23,9%) wobec 26,6 min PLN w analogicznym okresie roku 2017 (rentowno$é 23,7%).

Wraz ze wzrostem przychodow wzrosty rowniez koszty sprzedazy o ok. 2,8 min PLN. Koszty ogdlnego zarzadu
spadty o ok. 1,0 mln PLN.

W pierwszym poétroczu 2018 roku wptyw wyniku z pozostatej dziatalnosci operacyjnej na wynik operacyjny byt
pozytywny (podobnie jak w roku 2017) — pozostate przychody operacyjne przewyzszaly pozostate koszty
operacyjne o ok. 3,3 min PLN (w roku 2017 — o0 ok. 1,5 min PLN).

Grupa osiaggneta zysk na dziatalnosci operacyjnej w biezacym okresie na poziomie 14,1 min PLN wobec zysku w
roku 2017 na poziomie 3,9 min PLN.

Koszty finansowe w pierwszym poétroczu 2018 roku osiagnety poziom 4,2 min PLN, w poréwnywalnym okresie
2017 roku wyniosty 4,3 min PLN. Wplyw na ich poziom maja koszty obstugi zaciagnigtych kredytow
finansujacych nieruchomos$ci Grupy. Odsetki za okres 6 miesiecy wynosza 2,2 mln PLN i sg rozliczone wg modelu
efektywnej stopy procentowej. Ponadto wpltyw na warto$¢ kosztow ma strata z realizacji instrumentow
finansowych w wysokosci per saldo 1,5 min PLN.

Grupa osiggneta zysk brutto na poziomie 10,4 min PLN (w analogicznym okresie roku 2017 zysk brutto wyniost
6,5 min PLN).

Za pierwsze potrocze 2018 roku zysk netto GK IMMOBILE wynidst 4,5 min PLN wobec straty netto 1,4 min
PLN w analogicznym okresie roku 2017.

222 Bilans

AKTYWA TRWALE

Warto$¢ aktywow trwatych Grupy na dzien 30.06.2018 r. osiggneta poziom nizszy 0 17,1 min PLN niz
na koniec roku 2017 i wyniosta 275,3 min PLN. Gloéwna zmiana dotyczy zmniejszenia nieruchomosci
inwestycyjnych. W wyniku sprzedazy spotek zaleznych Halifax Sp. z 0.0. i Makrum Pomeranii Sp. z 0.0. nastapito
pomniejszenie posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych o nieruchomosci, ruchomosci i grunty potozone w
Szczecinie - Stocznia Pomerania o warto$ci godziwej 25,2 min PLN.

30-06-2018 31-12-2017
Aktywa (niebadane) (przeksztatcone)

Aktywa trwale
Aktywa niematerialne 3104 2958
Rzeczowe aktywa trwate, w tym: 161 964 157 193
Nieruchomosci hotelowe 116 143 114 969
Istotne aktywa segmentu przemystowego 42 619 38161
Pozostate 3203 4063
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 97 024 117 106
Grunty inwestycyjne 34 422 37 675
Nieruchomosci komercyjne 62 602 79 430
Naleznoéci i pozyczki 5070 4263
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 3 3
Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 36 35
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 8111 10 870
Aktywa trwale 275 313 292 428
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE

za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku
(w tysigcach PLN)

AKTYWA OBROTOWE

Aktywa obrotowe na dzien 30.06.2018 r. w GK IMMOBILE wyniosty 173,5 min PLN wobec 159,9 min PLN na
dzien 31.12.2017 r. Spadek warto$ci aktywow obrotowych wynika gtéwnie ze sprzedazy lokali mieszkalnych.

30-06-2018 31-12-2017
Akbwa (niebadane) (przeksztalcone)

Aktywa obrotowe
Zapasy, w tym: 73981 79 481
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 8678 42 400
Lokale mieszkalne dostepne do sprzedazy 19 928 997
Pozostale zapasy 45 376 36 084
Aktywa z tytutu umow 8052 9111
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 73639 57 796
Pozyczki 7 0
Pochodne instrumenty finansowe 0 412
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 2436 4049
Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1824 144
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 13583 8872
Aktywa obrotowe 173 521 159 865
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 484 1561

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako dostepne do sprzedazy to nieruchomos¢ przeznaczona na droge potozona w

Bydgoszczy przy ul. Lesne;j.

KAPITAL WLASNY

Kapitat wtasny Grupy na dzien 30.06.2018 r. wynosi 210,0 min PLN i jest nizszy o 2,6 mln PLN niz na dzien
31.12.2017 r. Udziat kapitatu wlasnego w pasywach ogdtem jest analogiczny jak na dzien 31.12.2017 r.

i wynosi 47%.
Pasywa 30-06-2018 31-12-2017
(niebadane) (przeksztatcone)
Kapital wlasny
Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103711 103711
Roznice kursowe z przeliczenia 6 -219
Pozostate kapitaty 6 243 6 243
Zyski zatrzymane: 57 026 59 390
- zysk (strata) z lat ubiegtych 54 115 53 359
- zysk (strata) netto 2911 6031
Kapital whasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 185 828 187 967
Udziaty niedajace kontroli 24 200 24678
Kapital wlasny 210 027 212 644

ZOBOWIAZANIA I REZERWY

Calkowita warto$¢ zobowigzan i rezerw Grupy Kapitatowej zmniejszyta si¢ o 1,9 min PLN w stosunku

do 31.12.2017 roku i wyniosta 239,3 min PLN.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku
(w tysigcach PLN)

W zobowigzaniach krétkoterminowych z tyt. kredytow finansujacych nieruchomosci ujeto kredyt budowlany
spotki CDI 2 Sp. z 0.0. na budowg biurowca IMMOBILE K3. Po konwersji kredytu na kredyt inwestycyjny
Z terminem splaty do 30.07.2033 r. zostanie reklasyfikowany do zobowigzan dlugoterminowych.

Pasywa 30_-06-2018 31-12-2017
(niebadane) (przeksztalcone)
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 72 067 91136
Finansujqgce budowe blokow mieszkalnych 2241 15 806
Finansujqce nieruchomosci 60 749 73 331
Pozostale 9076 2000
Leasing finansowy 3262 3872
Pochodne instrumenty finansowe 1073 1326
Pozostate zobowigzania 3034 2 006
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 15 398 16 418
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 325 424
Pozostate rezerwy dlugoterminowe 344 64
Dhlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0 33
Zobowiazania dlugoterminowe 95 502 115279
Zobowiqzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 60 820 47521
Zobowigzania z tytulu biezacego podatku dochodowego 795 1693
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 44941 34209
Finansujgce nieruchomosci 18 005 5464
Finansujqce przemyst 17 629 18 631
Pozostale 9308 10114
Leasing finansowy 1745 2570
Pochodne instrumenty finansowe 817 0
Zobowigzania z tytutu umow 15 833 11768
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 8 254 7 205
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 4874 4 326
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 5709 16 620
Zobowigzania krotkoterminowe 143789 125931
Zobowigzania razem 239 291 241 210
2.2.3  Przeplywy pieni¢ine
od 01-01 do od 01-01 do
30-06-2018 30-06-2017
(niebadane) (przeksztalcone)
Srodki pieni¢zne netto z dziatalno$ci operacyjnej 23390 -7 515
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej -6 528 -22 881
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -12 149 25 069
Zmiana netto stanu srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow 4713 -5327
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 8872 11821
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych -3
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 13583 6494

W pierwszym potroczu 2018 roku Grupa zanotowata dodatni przeptyw z dziatalnosci operacyjnej W wysokosci
23,4 miIn PLN, zwigzany z korektami kosztow nie bgdacych wydatkami operacyjnymi (w tym amortyzacja na
poziomie 4,0 min PLN) oraz ze zmianami w kapitale obrotowym (per saldo 0 9,3 min PLN) — gléwnie w wyniku
sprzedazy mieszkan na Platanowym Parku.

Na dziatalno$ci inwestycyjnej Grupa osiggneta ujemny przeptyw w wysokosci 6,5 min PLN, na co najwiekszy
wplyw miaty wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 9,6 min PLN.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku

(w tysigcach PLN)

Na dziatalno$ci finansowej Grupa osiagneta ujemny przeptyw w wysokosci 12,1 min PLN. Grupa dokonata sptat
kredytow, pozyczek oraz leasingu finansowego w kwocie 26,4 mln PLN, przy jednoczesnych wptywach

z zaciagnigcia kredytow i pozyczek w kwocie 14,3 min PLN.

224  Analiza wskaZnikowa

Na Kkoniec pierwszego potrocza 2018 roku podstawowe wskazniki dotyczace plynnosci finansowej sa na

zblizonym poziomie co na koniec analogicznego okresu roku 2017.

W wyniku osiagnigtego zysku zaréwno brutto jak i netto wskazniki rentownosci ulegly znaczacej poprawie.

Nie budza obaw wskazniki ogdlnego zadtuzenia oraz wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego.

Wskaznik EBITDA osiagnat dodatnig wartosc.

Obrotowos¢ aktywéw Formuty Cel 1H2018 1H2017
Obrotowosé aktywéw Przychody netto ze sprzedazy max. | 37,39% 25,82%
produktow/aktywa
Wskazniki struktury bilansu Formuly* Cel 30-06-2018 30-06-2017
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem Kapitat wiasny + Zobowiazania
. >1 1,13 1,09
statym dhugoterminowe/aktywa trwate
Kapitat wlasny + zobowigzania
Kapitat obrotowy netto dlugoterminowe - aktywa trwate + dodatni 35091 26 087
rezerwy na zobowigzania
Wskazniki pltynnosci finansowej i zadluzenia Formuly* Cel 30-06-2018 30-06-2017
L. e e Aktywa obrotowe/zobowigzania
Wskaznik ptynnosci biezacej Krotkoterminowe 12-2 1,31 1,35
L. . . (Aktywa obrotowe- 3
Wskaznik ptynnosci szybkiej Zapasy)/zobowiazania krotkoterminowe 1-12 0.75 0.79
Wskaznik ogélnego zadtuzenia Zobowwtz_ama} rezerwy na ok.0,5 0,52 0,51
zobowiazania/aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitalu wlasnego Z"b"mzama 1 rezerwy na ok.1 1,11 1,09
zobowigzania/kapital wlasny
‘Wskazniki rentownosci Formuly Cel 1H2018 1H2017
Wskaznik rentownosci sprzedazy netto Zysk netto/}?rzychody,net‘to od s‘prz,edazy max. 2.69% -1,23%
(ROS) produktow, towarow i materiatow
Wskaznik rentownos$ci sprzedazy brutto Zysk brutto/p_rzychody '?etto od max. 6,18% 5,74%
sprzedazy produktow
Wskaznik rentownosci aktywow Zysk netto/aktywa max. 1,00% -0,32%
(ROA)
Wskaznik re“‘OW“("FSSEk)aP”a*OW whasnych Zysk netto/kapitat whasny max. 2,15% -0,68%
Pozostate wskazniki Formuly Cel 1H2018 1H2017
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej +
EBITDA wPLN Amortyzacja max. 18 084 8507
Wskaznik rentownosci EBITDA EBITDA w PLIN/Przychody netto od - ), 10,76% 7,58%
sprzedazy produktow

* do obliczen powyzszych wskaznikoéw zobowigzania krotko i dlugoterminowe zostaty pomniejszone o warto$¢ rezerw

odpowiednio krétko i dlugoterminowych
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE

za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku
(w tysigcach PLN)

3. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace

istotny wplyw na skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

W okresie sprawozdawczym Grupa kontynuowata dziatalno$¢ z roku 2017 w niezmienionej formie. Nie wystapity

istotne zdarzenia o charakterze nietypowym.

4.  Opis organizacji Grupy Kapitalowej IMMOBILE, ze wskazaniem

jednostek podlegajacych konsolidacji

Konsolidacja zostaty objete nizej wymienione spoiki:

Nazwa spélki zaleznej

Siedziba

PROJPRZEM MAKRUM S.A.

Bydgoszcz Polska

PROMStahl Polska Sp. z o0.0.

Koronowo Polska

PROMStahl GmbH

Gehrden Niemcy

PROMStahl Yiikleme ve Endiistriyel Kap1 Sistemleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi

Stambul, Turcja

PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MODULO Parking Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0.*

Bydgoszcz Polska

FOCUS Hotels S.A.

Bydgoszcz Polska

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 2 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 3 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 4 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska

CDI 5 Sp. z 0.0. (dawniej: MAKRUM Sp. z 0.0.)

Bydgoszcz Polska

CDI 6 Sp. z 0.0. (dawniej: ATTILA Sp. z0.0.)

Bydgoszcz Polska

NOBLES Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MAKRUM Development Sp. z 0. 0.

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 0.0.

Bydgoszcz Polska

KUCHET Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CEZARO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

HALIFAX P Sp. z0.0.*

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

* Z uwagi na dokonang sprzedaz w czerwcu 2018 udziatow w tych Spotkach, konsolidacjq objete zostaly jedynie przychody i

koszty za okres 01.01-30.06 2018 roku, konsolidacja nie obejmuje pozycji aktywow i pasywow tych Spotek.

Schemat funkcjonalny uwzgledniajacy gtéwne Spotki Grupy Kapitalowej zostal zaprezentowany na kolejnym

grafie.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 6 miesigcy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku
(w tysigcach PLN)

GRUPA KAPITALOWA

immoasiLe
A

PRZEMYSt HOTELARSTWO DEVELOPING PODMIOTY MAJATKOWE

} MAKRUM Development Sp. z 0.0.

} PROJPRZEM MAKRUM 5. A. } FOCUS Hotels 5. A } CDI Konsultanci Budowlani SP. z 0. o.
P PROMStahl Polska Sp. 0. o. p cpi25p.zo.o. P ARONNSp.zo.0.
) PROMStahl GmbH p cOI3Sp.zoo. P BINKIESp.zo.0.
} PROJPRZEM Budownictwe Sp. z 0.0. ’ CDI45p.z0.0. b CARNAVAL Sp.z 0. 0.
P MODULO Parking Sp.z.0. 0. P coisspzoo. P CRISMOSp.zo.0.
P CDI&Sp.z0.0 P KUCHETSp.zo.0.

) CEZAROSp.zo.0.

} NOBLES 5p.z 0. 0.

Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitalowej IMMOBILE przedstawia graf
zamieszczony na nastgpnej stronie.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku
(w tysigcach PLN)

MODULO Parking

Promstahl Polska Sp. z 0.0. Sp. 2 0.0. 100%

100%
PROJPRZEM MAKRUM S.A.! Promstahl GmbH P )2
65,73% 100% )
(w likwidacji)

Projprzem Budownictwo
Sp. z 0.0. 100%

FOCUS Hotels S.A. 100% H IFP TRANSYLVANIA S.R.L.2

40%
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100% CDI2Sp. zo.o.

100%

0,

CDI 6 Sp. z 0.0. 100% CDI3Sp. 2 0.0.

100%

MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100%

CDI 4 Sp. zo.0.

100%

NOBLES Sp. z 0.0. 100%

CDI 5 Sp. zo.o0.

GRUPA KAPITALOWA ARONN Sp. 2 0.0, 100% 100%

IMMOBILE S.A.

BINKIE Sp. z 0.0. 100%

CARNAVAL Sp. z 0.0. 100%

CRISMO Sp. z 0.0. 100%

KUCHET Sp. z 0.0. 100%

CEZARO Sp. z 0.0. 100%

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100%

FUNDACJA RUMAK 100%

GKI Development GmbH 100%

! Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 3.932.370 akcji PROJPRZEM MAKRUM S.A,, co
stanowi 65,73% kapitalu zaktadowego, dajacych prawo do 3.932.370 glosow, co stanowi 65,73% ogolnej liczby glosow:
- Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. — 1.918.484 sztuk akeji, tj. 32,07% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogolnej liczby glosow,
- MAKRUM Development Sp. z 0.0. — 1.680.118 sztuk akcji, tj. 28,08% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gltosow,
- KUCHET Sp. z 0.0. — 180.000 sztuk akeji, tj. 3,01% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby glosow,
- HOTEL 1 Sp. z 0.0. — 83.143 sztuk akcji, tj. 1,39% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogolnej liczby glosow,
- NOBLES Sp. z 0.0. — 70.625 sztuk akcji, tj. 1,18% kapitatu zaktadowego i taki sam udzial ogdlnej liczby glosow.
2 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 100% w spotce IFP TRANSYLVANIA S.R.L.:
- Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. — 20% udziatow,
- FOCUS Hotels S.A. — 40% udziatow,
- PROJPRZEM MAKRUM S.A. — 40% udziatow.
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5. Stanowisko Zarzadu odno$nie mozliwosci zrealizowania wczesniej
publikowanych prognoz wynikow na dany rok w Swietle wynikow

zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikéw

prognozowanych

Grupa Kapitalowa IMMOBILE nie publikowata prognozy wynikéw na rok 2018.

6.  Struktura akcjonariatu — wykaz akcjonariuszy posiadajacych co

najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na WZA na dzien 14.09.2018 r. (na

podstawie informacji otrzymanych przez Spotke zgodnie z Art. 69

ustawy o ofercie publicznej)

Akcjonariusz

Liczba akcji

Liczba gltoso6w na WZA

% udziatu w strukturze
akcjonariatu

Stan na dzien 14.09.2018

Rafal Jerzy 27718 547 27718 547 36,78
Rafat Jerzy (we wspdtwlasnosci z Beata Jerzy) 18147724 18147724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi)* 10 772 552 10 772 552 14,29
Stawomir Winiecki 4000 000 4 000 000 531
Nationale-Nederlanden Towarzystwo
Emerytalne S.A (przez zarzadzane fundusze
Nationale - Nederlanden Otwarty Fundusz 4000 000 4000 000 5,31
Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden
Dowolny Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10 724 109 10 724 109 14,23

*FG International Investment Holding Limited z siedziba w Ta’Xbiex na Malcie (spotka zalezna od Francois Gros) nabyta w sierpniu 2017 r.

82.939 akcji Spotki, w zwigzku z czym przekroczyta 10% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Po dokonaniu transakcji,

ktorej dotyczy zawiadomienie, Akcjonariusz posiada 7.548.166 akcji Spoiki, stanowiacych 10.02% kapitatu zaktadowego tej Spotki i dajacych

prawo do 7.548.166 gltoséw, co stanowi 10.02% ogodlnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Od dnia publikacji raportu za pierwszy kwartat 2018 rok, tj. od dnia 29.05.2018 r. struktura akcjonariatu nie ulegta
zmianie. Stan na dzien 29.05.2018 r. przedstawial si¢ analogicznie jak na dzien publikacji niniejszego raportu

$rodrocznego.

Spoétka informuje, iz do dnia publikacji raportu kwartalnego tj. do dnia 14.09.2018 r. do Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. nie wptyne¢ty Zadne zawiadomienia nie uwzglgednione w powyzszej tabeli, powodujgce zmiany

w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na WZA.
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7. Wykaz akcji lub uprawnien do nich (opcji) bedacych w posiadaniu
grupy osob zarzadzajacych i nadzorujgcych Spotke wg stanu na dzien

14.09.2018 r.

AKCJE GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

. . Stan na Zwigkszenia stanu Zmniejszenia stanu Stan na
Akcjonariusz . . . .
29.05.2018 posiadania posiadania 14.09.2018
Cztonkowie Rady Nadzorczej
Piotr Kaminski 500 500
Beata Jerzy (we wspotwlasnosci z Rafatem Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Mirostaw Babiaczyk 19 500 19 500
Czlonkowie Zarzadu/Osoby Zarzadzajace
Rafat Jerzy 27718 547 27 718 547
Rafal Jerzy (we wspotwlasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Stawomir Winiecki 4000 000 4 000 000
Piotr Fortuna 17 000 8000 | mmmmmemmmeoeeeee- 25 000

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

AKCJE PROJPRZEM MAKRUM S.A.

W posiadaniu 0s6b zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie ma zadnych
akcji PROJPRZEM MAKRUM S.A.

8. Istotne postepowania toczace si¢ przed sadem, organem wlasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej

Informacje sprawach sagdowych toczacych si¢ przeciwko lub z powddztwa Spoétki zostaly zaprezentowane

w $rodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym rozdziat Dodatkowe noty objasniajgce,
Nota 20. Inne istotne zmiany, 20.1. Sprawy sgdowe.

9.  Transakcje z podmiotami powigzanymi, jezeli sa one istotne i zostaly
zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Spotki Grupy Kapitalowej nie byty stronami tego typu transakcji.
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10.

Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego

zalezng poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji w
okresie 0d 01.01.2018 do 30.06.2018 r., jezeli laczna wartos$¢
istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca.

W pierwszym poltroczu 2018 roku zostaly udzielone na zlecenie spotek Grupy nastgpujace gwarancje:

GWARANCJE UDZIELONE PRZEZ SPOLKI NALEZACE DO GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE S.A.
W PIERWSZYM POLROCZU 2018 ROKU
Dat Kwota Dat
sta?/v?enia Gwarant Dhuznik Rodzaj zabezpieczenia zabezpieczenia waii(?éci
Wy W tys. PLN
UDZIELONE NA ZLECENIE PROJPRZEM MAKRUM S.A.
PROJPRZEM gwarancja nalezytego wykonania umowy,
26.02.2018 BZ WBK SA MAKRUM S.A. gwarancji rekojmi i gwarancji jakosci 453 31.01.2023
PROJPRZEM gwarancja wykonania kontraktowych
27.02.2018 mBank SA Budownictwo Sp. z 0.0. zobowigzan gwarancyjnych 213 15.12.2022
PROJPRZEM . .
21.03.2018 PKO BP SA MAKRUM S.A. gwarancja zwrotu zaliczki 1894 20.04.2018
PROJPRZEM . .
23.03.2018 mBank SA Budownictwo Sp. 7 0.0. gwarancja dobrego wykonania umowy 1129 28.01.2019
PROJPRZEM . .
05.04.2018 BZ WBK SA MAKRUM S.A. gwarancja rekojmi 478 15.02.2020
07.05.2018 mBank SA l\/llj,AR\géPURl\ﬁES'\i gwarancja rekojmi 355 14.04.2023
PROJPRZEM gwarancja wykonania kontraktowych
07.052018 mBank SA Budownictwo Sp. z 0.0. zobowigzan gwarancyjnych 100 30.04.2023
07.052018 | BZ WBK SA JES&T@ES'.\"A. gwarancja platnosci 475 29.02.2020
PROJPRZEM . .
17.05.2018 PKO BP SA MAKRUM S.A. gwarancja rekojmi 394 28.12.2022
PROJPRZEM . .
21.05.2018 PKO BP SA Budownictwo Sp. 7 0.0. gwarancja dobrego wykonania umowy 940 30.11.2018
PROJPRZEM . .
29.05.2018 mBank SA Budownictwo Sp. 7 0.0. gwarancja dobrego wykonania kontraktu 585 31.10.2018
26.06.2018 mBank SA PROJPRZEM gwarancja vyykqnanla kontljaktowych 1420 29.05.2021
Budownictwo Sp. z 0.0. zobowigzan gwarancyjnych
PROJPRZEM .
28.06.2018 PKO BP SA MAKRUM S.A. gwarancja zaplaty 200 20.06.2019
UDZIELONE NA ZLECENIE PROJPRZEM BUDOWNICTWO SP. Z O.0.
13.02.2018 BZ WBK SA PROJPRZEM gwarancja zwrotu zaliczki 4963 31.12.2018
Budownictwo Sp. z 0.0.
13.02.2018 BZ WBK SA PROJPRZEM gwarancja dobrego wykonania kontraktu 1345 01.04.2019
Budownictwo Sp. z 0.0.
PROJPRZEM . . «
29.03.2018 BZ WBK SA Budownictwo Sp. 7 0.0. gwarancja dobrego wykonania kontraktu 133 10.08.2018
30.05.2018 BZ WBK SA PRQJPRZEM gwarancja dobrego wykonania kontraktu 322 16.06.2019
Budownictwo Sp. z 0.0.
UDZIELONE NA ZLECENIE PROMSTAHL GMBH
od 04.01.2018 . .
40 27.06.2018 AXA PROMStahl GmbH gwarancje 574 bezterminowe
od 05.01.2018 . .
do 27.06.2018 VHV PROMStahl GmbH gwarancje 227 bezterminowe
17.05.2018 | Commerzbank | PROMStahl GmbH gwarancja 110 bezterminowa
UDZIELONE NA ZLECENIE FOCUS HOTELS S.A.
09.05.2018 | BZ WBK SA | FOCUS Hotels S.A. | gwarancja zaplaty czynszu 875 | bezterminowe

* Gwarancje, ktore na dzien publikacji niniejszego sprawozdania utracity waznosé.

Beneficjentami wszystkich powyzszych gwarancji udzielonych sg podmioty niepowigzane z Grupg Kapitatowa.
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Ponadto Spoitki nalezace do Grupy Kapitatowej IMMOBILE w pierwszym potroczu 2018 roku nie udzielity
zadnych poreczen kredytow lub pozyczek za zobowigzania podmiotéw spoza Grupy Kapitatowe;.

11.

1.

Inne informacje, ktore w ocenie Spolki sg istotne dla oceny jego
sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich
zmian oraz informacje, ktére sa istotne dla oceny mozliwosci
realizacji zobowiazan przez emitenta

Informacje o zatrudnieniu w GK IMMOBILE na dzien 30.06.2018 roku przedstawiono ponize;j.

na dzien 30.06.2018 roku na dzien 31.12.2017 roku

GK IMMOBILE S.A. 22 24

PROJPRZEM MAKRUM S.A. 275 270
Promstahl Polska Sp. z o.0. 21 18
Promstahl GmbH 35 32
PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. 45 39
FOCUS Hotels S.A. 104 74

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. 26 16
CDI 6 Sp. z 0.0. 3 9

MODULO Parking Sp. z 0.0. 3

MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. n/d 12
FOCUS Hotels 1 Sp. z 0.0. n/d 19

CDI Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Sp. z 0.0. n/d 10

RAZEM 534 527

PROJPRZEM MAKRUM S.A. zakonczyta w kwietniu 2018 roku transakcja sprzedazy nieruchomosci przy
ul. Kieleckiej proces zbywania majatku nieoperacyjnego, ktory nie jest niezbedny do prowadzenia jej
dziatalnoéci operacyjnej 1 nie daje mozliwosci alokowania go do przedsiewzig¢ generujacych
satysfakcjonujaca stopg zwrotu.

W dniu 24.04.2018 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A., jako jedyny Wspolnik Spotki zaleznej HALIFAX
P Sp. z 0.0., podjeta uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki zaleznej o kwote 712
tys. PLN poprzez utworzenie 14 240 szt. nowych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 PLN. Wszystkie
nowoutworzone udziaty zostaty objete przez GK IMMOBILE S.A. w zamian za wklad pieni¢zny o tacznej
wartosci 7.120 tys. PLN. Réznica pomiedzy taczng ceng nabycia wszystkich nowych udzialow, a ich
wartoscig nominalng, w wysokosci 6 408 tys. PLN stanowi agio, ktore zostalo przekazane na kapitat
zapasowy Spotki. Sad Rejonowy w Bydgoszezy, XIII Wydzial Gospodarczy KRS zarejestrowal zmiang w
dniu 27.04.2018 roku.

W dniu 08.06.2018 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjelo uchwale w sprawie wyptaty
dywidendy z zysku za 2017 rok w kwocie tacznej 5.275.405,24 PLN, tj. 0,07 PLN na jedng akcj¢. Dywidenda
objete sa akcje Spotki w liczbie 75.362.932 sztuk. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzien
07.09.2018 r. Termin wyptaty przez Spotke dywidendy ustalono na dzien 21.09.2018 r.

W dniu 28.06.2018 roku Spoétka sprzedala posiadane udzialty w spoétkach MAKRUM Pomerania
Sp. z 0.0. oraz HALIFAX P Sp. z 0.0. za taczng kwotg 21,0 min PLN.

Spotka Halifax P Sp. z 0.0. jest uzytkownikiem wieczystym gruntow i wlascicielem budynkow sktadajacych
si¢ na Stoczni¢ "Pomerania" w Szczecinie. Z kolei Makrum Pomerania Sp. z 0.0. jest podmiotem
zarzadzajacym Stocznig "Pomerania" w Szczecinie w oparciu o umowe dzierzawy z Halifax P Sp. z o.0.
Spotka podjeta decyzje o sprzedazy udzialow w wyzej wymienionych spotkach, albowiem Spotka nie
wigzata z nimi swoich planéw inwestycyjnych i rozwoju Spotki oraz bylo to zgodne ze strategia Grupy.
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12.

Czynniki, ktore w ocenie Spotki beda mialy wplyw na osiagni¢te przez
nia wyniki w perspektywie co najmniej jednego kwartalu

Bezposrednimi czynnikami zewnetrznymi wptywajacymi w istotny sposob na rozwoj Grupy beda:

koniunktura gospodarcza w segmentach operacyjnych — przemysle, hotelarstwie, budownictwie i
developingu, a w szczegdlno$ci poziom inwestycji w sektorze przemystowym i logistycznym,

sytuacja na rynku ropy naftowej — trwale utrzymujaca si¢ niska cena ropy naftowej w znaczacy sposob
ogranicza wszelkie inwestycje w sektorze offshore, co przektada si¢ na wielko§¢ zamoéwieh w sektorze
przemystowym,

popyt na nowe produkty Grupy — systemy parkingdw automatycznych,

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

sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i biurowych w Bydgoszczy, co przetozy si¢ na
tempo realizacji projektow deweloperskich w Grupie,

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

zainteresowanie inwestorow i deweloperéw inwestycjami w budynki hotelowe, jako alternatywa dla innych
typoéw nieruchomosci komercyjnych,

popyt na inne nieruchomosci — mozliwo$¢ i warunki zbytu pozostatych nieoperacyjnych nieruchomosci
Grupy,

ewentualne dziatania rzadu w zakresie programéw wspierajacych budownictwo mieszkaniowe, w tym
budowg tanich mieszkan na wynajem lub programy wspierajace zakup mieszkan,

poziom stop procentowych wpltywajacy na koszt obstugi zobowigzan finansowych Grupy,

poziom kursu EUR rzutujacy na rentownos¢ i atrakcyjno$é sprzedazy eksportowe;.

Bezposrednimi czynnikami wewngtrznymi wptywajacymi w istotny sposob na rozwoj Grupy beda:

umiejetnos¢  wykorzystania potencjalu majatkowego, produkcyjnego, organizacyjnego i ludzkiego
rozszerzonej Grupy Kapitatlowe;j i efekty synergii z PROJPRZEM MAKRUM S.A.,

umiejetnos¢ promowania i wprowadzenia na rynek nowych produktow i efektywne wykorzystanie kanatow
dystrybucji Grupy,
trafne analizowanie lokalizacji i umiejetne wigczanie nowych obiektow hotelowych do sieci FOCUS Hotels,

umiejetnos¢ zarzadzania poszerzona i rozbudowang grupa podmiotdow, zarzadzanie przeplywami
finansowymi wewnatrz Grupy Kapitatlowej,

analiza struktury funkcjonowania Grupy i jej ewentualne uproszczenie poprzez konsolidacje spotek
w ramach poszczegdlnych segmentdw operacyjnych oraz zbycie (polgczenie) podmiotdéw o mniejszym
znaczeniu dla podstawowych dziatalnosci operacyjnych Grupy (w tym ewentualne zbycie udziatlow
w CEZARO Sp. z 0.0. lub aktywow tego podmiotow),

mozliwo$¢ redukcji kosztoéw ogodlnego zarzadu w poszczegodlnych podmiotach Grupy,

mozliwos¢ pozyskania przez Grupg srodkow finansowych niezbednych do realizacji planéw rozwojowych
Grupy Kapitatowej IMMOBILE w tym poprzez ewentualng emisje¢ akcji lub obligacji,

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

optymalizacja posiadanego majatku i sposobu jego wykorzystania, w tym sprzedaz nieefektywnych aktywow
w celu pozyskania §rodkow rozwojowych oraz nowe inwestycje w $rodki trwate,

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

alokacja zaktadu produkcyjnego w Bydgoszczy,
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reorganizacja modelu sprzedazy i zwigkszenie dziatan proaktywnych segmentu przemystowego w kraju i
zagranica,

zapotrzebowanie operacyjnych Spotek zaleznych na uzupehnienie kapitalow wilasnych w zwiazku z ich
dziataniami rozwojowymi oraz wynikajace z biezacej plynnosci operacyjnej,

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

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

Glowne cele na 2018 rok zwigzane sa z:

1
2)

3)

4)

5)
6)
7

8)

9)

optymalizacja zarzadzania Grupa Kapitalowa,

wykorzystaniem potencjalnych synergii nowych opcji zwigzanych m.in. z potagczeniem PROJPRZEM

MAKRUM S.A. i MAKRUM Project Management Sp. z 0.0.,

alokacja zasobow wewnatrz Grupy (aktywa produkcyjne, nieruchomo$ci inwestycyjne) w celu ich

optymalnego wykorzystania,

silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskiej:

—  w obszarze budownictwa mieszkaniowego na wlasnym gruncie Grupy w Bydgoszczy, w tym gruntu w
bydgoskiej dzielnicy Fordon, a w kolejnych latach takze w nowo pozyskanych lokalizacjach,
np. w Warszawie,

— w obszarze nieruchomosci komercyjnych i biurowych — w pierwszym kroku na gruncie Grupy
w Bydgoszczy,

rozwojem budownictwa przemystowego w PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. z wykorzystaniem

synergii z innymi podmiotami w Grupie,

poprawg efektywnosci Grupy w segmencie przemystlowym, a w szczegdlnosci w tradycyjnych produktach

MAKRUM, systemach przetadunkowych oraz w nowych produktach jak parkingi MODULO,

efektywnym zarzadzaniem nowym hotelem sieci FOCUS Premium w Sopocie oraz otwarcie nowych hoteli

Poznaniu, Lublinie i Bydgoszczy,

pozyskiwaniem nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim w kraju i za granicg — przy wykorzystaniu

réwniez nowo otwartego biura w Bukareszcie, ktore bedzie odpowiedzialne za rozwdj sieci na terenie

Rumunii, Wegier, Czech oraz Stowacji,

okresleniem modelu funkcjonowania i realizacja obiektu produkcyjnego MAKRUM w nowej lokalizacji,

10) kontynuacjg reorganizacji Grupy, w tym:

—  reorganizacja finansowania aktywow Grupy, w tym ograniczenie ryzyka kursowego z tym zwigzanego,
—  sprzedaz zbednych aktywow nieoperacyjnych (np. czgsci nieruchomosci inwestycyjnych)

—  reorganizacji wewnetrznej Grupy w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym otwarciem
organizacji na rozwoj.

W centrum zainteresowania Spotki bedzie takze poszukiwanie mozliwo$ci rozszerzenia i wzrostu dziatalnosci
operacyjnej poprzez wiaczenie do Grupy Kapitalowej nowych podmiotow.

Bydgoszcz, dn. 14 wrze$nia 2018 roku

Podpisy Zarzadu:
Czlonek Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy
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