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1.  Omoéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno finansowych
Grupy Kapitalowej za 2014 rok

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

Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitalowej IMMOBILE przedstawia graf
zamieszczony na kolejnej stronie.

Konsolidacja zostaty objete nizej wymienione spotki:

Nazwa spolki zaleznej

Siedziba

MAKRUM Project Management Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MAKRUM 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 0.0.

Bydgoszcz Polska

CDI1Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 2 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 3 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska

CDI Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MAKRUM Development Sp. z 0. o.

Bydgoszcz, Polska

HALIFAX P Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

NOBLES Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

ATTILA Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

ARONN Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

BINKIE Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CARNAVAL Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CRISMO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CEZARO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

STATEN Company Limited

Cypr

MAKRUM Jumping Team Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 1 SKA

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 2 SKA

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 3 SKA

Bydgoszcz Polska
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MAKRUM Sp. z
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. 0.0.
100% 0
100%

MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. 100%

FOOD2GO Sp. z
0.0.

100%

FOCUS Hotels Sp. z 0.0. 100%

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100%

CDI Zarzadzanie

MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100%
Nieruchomosciami

HALIFAX P S 100% 5.2 0
p-z0.0. 1097 100%
0,
NOBLES Sp. z 0.0. 100% CDI1Sp. 2 00.
100%
ATTILA Sp. z 0.0. 100%
ARONN Sp. z 0.0. 100% CDI 2 Sp. zo.0.
GRUPA
100%
KAPITALOWA BINKIE Sp. z 0.0. 100%
IMMOBILE S.A.
CARNAVAL Sp. z 0.0. 100% CDI3Sp.zo.0.
100%

CRISMO Sp. z 0.0. 100%

CEZARO Sp. z 0.0. 100%

STATEN Company Ltd. 100%

MAKRUM Jumping Team Sp. z 0.0. 100%

FUNDACJA RUMAK 100%

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100%

HOTEL 1 Sp. z 0.0.1 S.K.A.1 100,00%

HOTEL 1 Sp. z0.0. 2 S.K.A.299,9%

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 3 S.K.A.299,9%

=

! Hotel 1 Sp. z 0.0. posiada 50 sztuk akcji serii A z ogdlnej liczby akcji 11.458.127 sztuk.
2 Pozostale 0,1% udziatu w spotce posiada HOTEL 1 Sp. z o.0.

Podstawowe informacje o podmiotach tworzacych Grupe Kapitalowg IMMOBILE.

PRZEMYSL

- MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. — Spétka zalezna.
Zadaniem tej spotki jest przyjmowanie na wiasny rachunek i realizacja (poprzez podwykonawcow) zlecen
klientow z segmentu przemystowego. Spotka ta peini funkcje lidera catej dziatalnosci operacyjnej GKI
w segmencie przemystowym (morskim, offshore i maszynowym) i docelowo MAKRUM Project
Management Sp. z o0.0. stanie si¢ podmiotem dominujacym wobec innych Spoétek z segmentu
przemystowego w Grupie.

Spolka zatrudnia aktualnie 41 os6b.
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-  MAKRUM Sp. z 0.0. — Spdtka zalezna drugiego stopnia.

MAKRUM Sp. z 0.0. $wiadczy ustugi produkcyjne — gtdéwnie na potrzeby MAKRUM Project Management
Sp. zo.o.

Aktualnie Spotka zatrudnia 66 pracownikow.
-  MAKRUM POMERANIA Sp. z 0.0. — Spotka zalezna.

Dziatalno§¢ MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. polega gtdéwnie na wynajmie nieruchomosci (pomieszczenia
biurowe, nabrzeze, hale produkcyjne, pomieszczenia magazynowe, place skladowe i inne), maszyn
i urzadzen technicznych (infrastruktura stoczniowa — dzwigi, loza, pontony ptywajace; maszyny obrobcze,
urzadzenia spawalnicze, suwnice i inne) podmiotom trzecim.

Spolka zatrudnia aktualnie 13 0sob.

HOTELARSTWO
—  FOCUS Hotels S.A. — Spotka zalezna.

FOCUS HOTELS S.A. prowadzi dziatalno§¢ hotelarska w 6 dzierzawionych hotelach
o tacznej liczbie 535 pokoi:

e Bydgoszcz (2 gwiazdki, 36 pokoi, sale konferencyjne, bar),

e 1.6dz (3 gwiazdki, 110 pokoi, restauracja, sale konferencyjne, bar),

e Szczecin (3 gwiazdki,119 pokoi, restauracja, sale konferencyijne, bar),

e  Gdansk (3 gwiazdki, 99 pokoi, restauracja z barem, sale konferencyjne),

e  Chorzéw (3 gwiazdki, 137 pokoi, restauracja z barem, sale konferencyjne),

e Inowroctaw (4 gwiazdki, 34 pokoje, restauracja z barem, sala konferencyjna).

FOCUS Hotels S.A. koncentruje si¢ na rynku miejskich hoteli dla oséb podrézujacych stuzbowo
(biznesowo) z uzupelniajaca ofertg turystyczng i weekendowsa, ma podpisane ponad 300 uméw
0 wspotpracy z klientami korporacyjnymi, wspélpracuje z najwazniejszymi biurami podrozy
specjalizujacymi si¢ w obstudze ruchu biznesowego oraz z portalami rezerwacyjnymi, uczestniczy
w targach branzowych (np. ITB w Berlinie).

Spotka na poczatku wrzesnia zmienita forme prawng ze spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig na spotke
akcyjna.
Aktualnie Spotka zatrudnia 50 osob.

— FOOD2GO Sp. z 0.0. — Spoétka zalezna drugiego stopnia.

Spotka powotana w celu $wiadczenia ustug gastronomicznych i cateringowych uzupehiajacych oferte
FOCUS Hotels S.A. w tym zakresie.

Spotka nie zatrudnia pracownikow.

KONSULTING BUDOWLANY | SEGMENT DEWELOPERSKI
—  CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. — Spoltka zalezna.
Spoétka §wiadezy ushugi w zakresie:

e zarzadzania inwestycjami m.in.: Project Management, Construction Management, zastgpstwo
inwestycyjne, nadzor inwestorski,

e  przygotowania inwestycji,

e  Kkosztorysowania,

e przegladow technicznych obiektow,

e certyfikatow energetycznych obiektow.

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. jest podmiotem dominujacym wobec innych Spotek z segmentu
konsultingu budowlanego/developingu w Grupie.

Spotka rozszerza zakres dzialalnosci o funkcje generalnego wykonawcy dla inwestycji budowlanych
Grupy.
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Spotka zatrudnia obecnie 43 pracownikow.
CDI Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z o.0. — Spoltka zalezna drugiego stopnia.

Spotka swiadczy ustugi zwiazane z komercyjnym zarzadzaniem nieruchomosciami, obstugujac podmioty
z GKI oraz podmioty zewnetrzne.

Spotka zatrudnia aktualnie 8 0sob.
CDI 1 Sp. z 0.0. — Spdtka zalezna drugiego stopnia.

Spotka jest typowa Spotka celowa (SPV) i powotana zostala do realizacji zadania deweloperskiego —
budowy dwodch budynkéw mieszkaniowych w Bydgoszezy (etapu 0 planowanego osiedla mieszkaniowego
Platanowy Park).

Spotka nie zatrudnia pracownikow.
CDI 2 Sp. z 0.0. — Spotka zalezna drugiego stopnia.

Spotka jest typowa Spotka celowa (SPV) i powotana zostala do realizacji zadania deweloperskiego —
budowy budynku handlowo-ustugowo-biurowego na Pl. Koscieleckich w Bydgoszczy.

Spotka nie zatrudnia pracownikow.
CDI 3 Sp. z 0.0. — Spdtka zalezna drugiego stopnia.

Spotka jest typowa Spotka celowa (SPV) i powotana zostala do realizacji zadania deweloperskiego —
budowy etapu 1 planowanego osiedla mieszkaniowego Platanowy Park.

Spotka nie zatrudnia pracownikow.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

MAKRUM Development Sp. z 0.0.— Spotka zalezna.

MAKRUM Development Sp. z o.0. realizuje proces zwigzany z przygotowaniem do dalszych inwestycji
budowlanych posiadanej nieruchomosci w Bydgoszczy, przeprowadza niezbg¢dne prace rozbidrkowe,
projektowe i inne. Gtéwnym aktywem tej Spotki sg nieruchomosci potozone w Bydgoszczy w obrebie ulic:
Sutkowskiego, Kamiennej i Dwernickiego. Nieruchomosci te sg wydzierzawione spotkom GKI S.A. oraz
MAKRUM Sp. z 0.0.

Spotka nie zatrudnia pracownikow.

ARONN Sp. z 0.0. — Spétka zalezna.

Spotka jest typowa Spotka celowa (SPV), powolang do zakupu nieruchomosci hotelowej w Lodzi
(wczesniej bedaca wiasnoscia IMMOBILE Sp. z 0.0.). Nieruchomo$¢ ta zostata zakupiona w dniu
13.03.2014 r. i zostala oddana w dzierzawe Spotce FOCUS HOTELS. Gtownym aktywem Spoiki jest
budynek hotelu w kategorii 3*, o 110 pokojach, restauracji i salach konferencyjnych. Wtasnoscig Spotki
jest takze nieuzytkowany, zdewastowany budynek dawnej fabryki tekstylnej znajdujacy si¢
W bezposrednim sgsiedztwie budynku hotelu.

Spotka nie zatrudnia pracownikow.

BINKIE Sp. z 0.0. — Spoéika zalezna.

Spoétka jest typowa Spotka celowg (SPV), powotang do zakupu nieruchomosci hotelowej w Bydgoszczy
(wcze$niej bedaca wiasnoscia IMMOBILE Sp. z 0.0.). Nieruchomo$¢ ta zostata zakupiona w dniu
13.03.2014 r. i zostata oddana w dzierzawe Spotce FOCUS HOTELS. Gléwnym aktywem Spotki jest
budynek hotelu w kategorii 2*, 0 36 pokojach, restauracji i salach konferencyjnych.

Spolka nie zatrudnia pracownikow.
CARNAVAL Sp. z 0.0. — Spotka zalezna.

Spotka jest typowa Spotka celowa (SPV), powotana do zakupu nieruchomosci hotelowej w Szczecinie
(wczesniej bedaca wiasnoscia IMMOBILE Sp. z 0.0.). Nieruchomo$¢ ta zostata zakupiona w dniu
13.03.2014 r. i zostala oddana w dzierzawe Spotce FOCUS HOTELS. Glownym aktywem Spotki jest
budynek hotelu w kategorii 3*, 0 119 pokojach, restauracji i salach konferencyjnych.

Spoétka nie zatrudnia pracownikow.
CRISMO Sp. z 0.0. — Spotka zalezna.
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Spotka jest typowa Spotka celowa (SPV), powotang do zakupu i dalszej modernizacji nieruchomosci
W Chorzowie. Nieruchomos$¢ ta, po zakonczeniu procesu inwestycyjnego, zostala oddana w dzierzawe
Spotce FOCUS HOTELS w listopadzie 2013 roku. Glownym aktywem Spoétki jest budynek hotelu
w kategorii 3*, 0 137 pokojach, restauracji i salach konferencyjnych.

Spolka nie zatrudnia pracownikow.

CEZARO Sp. z 0.0. — Spotka zalezna.

Spotka jest typowa Spotka celowa (SPV), powotang do zakupu nieruchomosci komercyjnej w Bydgoszczy
(wczesniej bedaca wiasnoscia IMMOBILE Sp. z 0.0.). Nieruchomo$¢ ta zostata zakupiona w dniu
08.04.2014 r. i zostala oddana w najem podmiotom handlowym i ustugowym. Gléwnymi najemcami
nieruchomoséci sa: JMD (sklep Biedronka) JYSK, ROSMMAN, AKPOL, Sklep Biegacza, EKOzakupy.pl
Polska Poczta i inne.

Spotka nie zatrudnia pracownikow.

HOTEL 1 Sp. z 0.0. — Spoéika zalezna.

Przedmiotem dziatalnos$ci powstatej spotki jest kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek, ustugi
finansowe oraz wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi. HOTEL 1
Sp. z 0.0. jest komplementariuszem w 3 spdtkach komandytowo akcyjnych.

Do dnia publikacji niniejszego raportu Spotka nie rozpoczeta szerszej dziatalnosci operacyjne;j.

Spotka nie zatrudnia pracownikow.

NOBLES Sp. z 0.0. — Spotka zalezna.

Przedmiotem dziatalnos$ci powstatej spotki jest kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek oraz
wynajem i zarzgdzanie nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi.

Spotka (jako Kupujaca) w dniu 11.03.2015 r. podpisata warunkowa umowe sprzedazy ze spoika
Infrastruktura Kapusciska S.A. w upadiosci likwidacyjnej (jako Sprzedajaca), zgodnie z ktorg zobowigzata
si¢ do zakupu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw o powierzchni 2,3685 ha za kwote 1.251 tys. PLN
netto. Spotka zamierza przeznaczy¢ nieruchomos$¢ pod zabudowg przemystowa pod potrzeby Zaktadu
Produkcyjnego Makrum, ktory ma zosta¢ przeniesiony z nieruchomosci przy ul. Le$nej w Bydgoszczy.
Spotka nie zatrudnia pracownikow.

HALIFAX P Sp. z 0.0. — Spétka zalezna.

Przedmiotem dziatalnos$ci powstatej spotki jest kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek oraz
wynajem i zarzgdzanie nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi.

Spotka ta (jako Kupujaca) w dniu 30.01.2014 r. zawarta z GK IMMOBILE S.A. (jako Sprzedajgca)
przedwstepna umowe sprzedazy zorganizowanej cze$ci przedsigbiorstwa — Stoczni  Pomerania
w Szczecinie.

Do dnia publikacji niniejszego raportu Spotka nie rozpoczeta dziatalnosci operacyjne;j.
Spotka nie zatrudnia pracownikow.
HOTEL 1 Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoscia 1 S.K.A. — Spolka zalezna.

Przedmiotem dziatalnosci powstatej spotki jest migdzy innymi sprzedaz nieruchomosci na wiasny
rachunek.

W dniu 06.02.2014 r. Spolka otrzymata w aporcie od IMMOBILE Sp. z 0.0. budynki hotelowe
w Bydgoszczy, Lodzi i Szczecinie, co szczegdtowo zostato opisane w pkt. 5.1 niniejszego sprawozdania.

W dniu 13.03.2014 r. Spotka sprzedata posiadane nieruchomosci do Spotek celowych ARONN Sp. z o.0.,
BINKIE Sp. z 0.0. oraz CARNAVAL Sp. z 0.0. (wszystkie nalezace w 100 % do Grupy Kapitatowe;j
IMMOBILE ), co szczegétowo zostato opisane w pkt. 5.1 niniejszego sprawozdania.

W dniu 28.03.2014 r. Spétka otrzymala w aporcie od IMMOBILE Sp. z 0.0 nieruchomo$¢ komercyjna
w Bydgoszczy, co szczegdtowo zostato opisane w pkt. 5.1 niniejszego sprawozdania.

Powyzsza nieruchomos¢ zostata sprzedana w dniu 08.04.2014 roku do Spoétki celowej CEZARO Sp. z o.0.
(nalezacej w 100 % do Grupy Kapitatowej IMMOBILE).

Otrzymane z powyzszych Sprzedazy §rodki Spotka przeznaczyta na pozyczki do Spotek z Grupy.

Spolka nie zatrudnia pracownikow.
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— HOTEL 1 Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia 2 S.K.A. — Spotka zalezna.

Przedmiotem dziatalno$ci powstatej spotki jest migdzy innymi sprzedaz nieruchomosci na whasny rachunek
oraz prowadzenie dziatalno$ci marketingowej.

Do dnia publikacji niniejszego raportu Spotka nie rozpoczeta dziatalnosci operacyjne;.
Spolka nie zatrudnia pracownikow.
— HOTEL 1 Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia 3 S.K.A. — Spotka zalezna.

Przedmiotem dziatalno$ci powstatej spoiki jest migdzy innymi sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek
oraz prowadzenie dziatalno$ci marketingowe;.

Do dnia publikacji niniejszego raportu Spdtka nie rozpoczeta dziatalnosci operacyjne;j.

Spolka nie zatrudnia pracownikow.

HANDEL DETALICZNY

—  ATTILA Sp. z 0.0. — Spoétka zalezna.
W lipcu 2014 roku Spoéika ta otworzyta pierwszy w Grupie Kapitalowej sklep detaliczny z produktami
ekologicznymi. W grudniu 2014 zostal uruchomiony sklep internetowy. Zaréwno sklepy stacjonarne jak
i internetowy dziataja obecnie pod wspdlng nazwg EKOzakupy.pl. Spotka prowadzi obecnie 5 sklepow
stacjonarnych.

Spotka zatrudnia aktualnie 15 pracownikow.

POZOSTALE
-  MAKRUM Jumping Team Sp. z 0.0. — Spotka zalezna.

Podstawowym celem dziatalnosci MAKRUM Jumping Team Sp. z o0.0. jest komercyjny chow
i trening koni sportowych z przeznaczeniem ich na sprzedaz.

Aktualnie Spotka nie zatrudnia pracownikow.
—  STATEN Company Ltd. — Spotka zalezna.

STATEN Company Ltd. (z siedziba na Cyprze) zostala nabyta w celu przeprowadzenia transakcji
ewentualnego zbycia udziatdw w MAKRUM Development Sp. z 0.0.

Spotka nie zatrudnia pracownikow.
— FUNDACJA RUMAK - Podmiot zalezny (nhie podlega konsolidacji).

Gtownym celem Fundacji jest organizowanie i niesienie pomocy. Zadaniami priorytetowymi jest realizacja
tych celow statutowych, ktére majg wptyw na poziom kultury, edukacji, zdrowia spoteczenstwa.

Fundacja nie zatrudnia pracownikow.

W dniu 31.03.2014 r. GK IMMOBILE S.A. ("Spétka Przejmujaca") potaczyta si¢ ze spotka zalezng IMMOBILE
Sp. z 0.0. ("Spotka Przejmowana"). Polaczenie spolek nastapito w trybie przewidzianym w art. 492 § 1 pkt 1)
ksh, art. 515 §1 oraz art. 516 §1 ksh w zwiazku art. 516 § 6 ksh poprzez przeniesienie catego majatku Spotki
Przejmowanej na Spotke Przejmujaca bez podwyzszania kapitatu zakladowego Spotki Przejmujacej (Spotka
Przejmujaca posiada 100% udziatéw w Spotce Przejmowanej) oraz bez wymiany udziatéw Spotki Przejmowanej
na akcje Spotki Przejmujacej, uchwala Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy GK
IMMOBILE S.A. z dnia 30.12.2013 r. oraz uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow IMMOBILE
Sp. 2 0.0. z dnia 06.02.2014 r.

W tym samym dniu GK IMMOBILE S.A. zmienita firm¢ na Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A.
Zmiana nazwy Spotki to zwienczenie dlugiego procesu transformacji, krystalizowania nowej koncepcji
biznesowej. Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. to holding spotek sektorow ustugowych opierajacy swoja
warto$¢ na nieruchomosciach spotek zaleznych.
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1.2.  Charakterystyka struktury aktywéw i pasywoéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu
widzenia plynnosci Grupy Kapitalowej emitenta
AKTYWA TRWALE

Wartos¢ aktywow trwatych Grupy na dzien 31.12.2014 r. osiagngta poziom nizszy o 2,5 min PLN niz
na koniec roku ubieglego i wyniosta 212,9 min PLN.

Aktywa 31-12-2014 © )

Aktywa trwale

Aktywa niematerialne 570 459
Rzeczowe aktywa trwale 124 339 162 300
Nieruchomosci inwestycyjne 75 065 49 926
Pozostate aktywa finansowe 3 -
Naleznosci i pozyczki 1901 531
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 11 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10975 2123
Aktywa trwale 212 864 215 339

Najwigksze zmiany zaszty w zakresie warto$ci srodkow trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych w zwiazku z:

reklasyfikacja aktywow Stoczni POMERANIA do nieruchomosci inwestycyjnych i dokonanie odpisu
aktualizujagcego wartos$¢ tej nieruchomosei do kwoty 27,6 mln PLN (z 32,1 mln PLN warto§¢ majatku
trwalego 1 naktadéw inwestycyjnych),

aktualizacja warto$ci nieruchomos$ci inwestycyjnej — gruntu potozonego w Bydgoszczy przy
ul. Sutkowskiego oraz przy placu Koscieleckich w Bydgoszczy — taczny wzrost wartosci o okoto 9,9
mIn PLN i jednoczes$nie dokonanym odpisem naktadow inwestycyjnych zwigzanych z planowanym CH
MAKRUM w wysoko$ci 9,7 min PLN (z uwagi na zmiang sposobu wykorzystania tego terenu),
aktualizacja wartosci godziwej nieruchomosci komercyjnej CH FAKTORIA w Bydgoszczy — 0 0,5 min
PLN,

przesunigciem czeg$ci nieruchomosci inwestycyjnej do zapaséw w kwocie 4,2 min PLN (jako
przeznaczonych pod projekt deweloperski).

AKTYWA OBROTOWE
Aktywa obrotowe na dzien 31.12.2014 r. w GK IMMOBILE wyniosty 50,1 mln PLN wobec 20,9 min PLN na

dzien 31.12.2013 r.

Aktywa 31-12-2014 (prszlekls 22 tifc 10:;)

Aktywa obrotowe

Zapasy 10 891 1211
Aktywa biologiczne 1894 2071
Naleznosci z tytutu uméw o ushuge budowlang 16 876 3824
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 15932 11 386
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 1086 365
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 91 51
Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 421 272
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 2901 1727
Aktywa obrotowe 50 092 20907
Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy 461 2596
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Wazrost wartosci aktywow obrotowych wynika gtownie z:

wzrostu wartosci naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang 13,1 min PLN,
wzrost warto$ci zapasow o 9,7 min PLN, w tym:
o w zwiazku z przesunieciem czesci gruntu do zapasow o warto$ci 4,2 min PLN,

o Wzrostem warto$ci robot w toku — realizacja zadania deweloperskiego przez Spétke CDI 1
Sp. z 0.0,

wzrostem warto$ci naleznosci z tytutu dostaw i ustug o 4,5 min PLN — gléwnie konsekwencja wzrostu
przychodoéw w segmencie przemystowym,

wzrostem posiadanych srodkéw pienigznych 0 1,2 min PLN.

Zanotowano takze spadek wartosci aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy
0 2,1 min PLN w zwiazku z dokonanym odpisem aktualizujacym ich wartos¢ oraz sprzedaza kilku maszyn.

KAPITAL WLASNY

Kapitat wlasny Grupy na dzien 31.12.2014 r. wzrést 0 1,5 min PLN w stosunku do ostatniego dnia roku 2013 r.
i wynidst 143,9 min PLN, a jego udziat w pasywach ogdtem wyniodst 54,6%.

Wzrost kapitalu wlasnego wynika z:

wygenerowanego w okresie pomiedzy dniami bilansowymi zysku netto w wysokosci 2,8 min PLN,

obnizeniu kapitalu wlasnego o warto$¢ nabytych w okresie sprawozdawczym przez GKI SA akcji
wlasnych o wartosci 1,3 min PLN.

Pasywa 31-12-2014 (prszlekls 22 tifc 103;6)

Kapital wlasny
Kapitat podstawowy 18 216 18 216
Akcje whasne (-) (2 960) (1634)
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 98 086 98 086
Pozostate kapitaty 158 158
Zyski zatrzymane: 30 384 27 542

- zysk (strata) z lat ubiegtych 27 542 30734

- zysk (strata) netto 2842 (3192)
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 143884 142 368
Udziaty niedajace kontroli - -
Kapital wlasny 143 884 142 368

ZOBOWIAZANIA I REZERWY

Catkowita warto$¢ zobowigzan i rezerw Grupy Kapitatowej wzrosta w stosunku do 31 grudnia 2013 roku
0 23,1 min PLN i wyniosta 119,5 min PLN.

Zmianie ulegta struktura zobowigzan — wzrosty zobowigzania dtugoterminowe 0 1,5 min PLN, w zwigzku z:

rozwigzaniem rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w wysokosci per saldo 7,6 min
PLN,

wzrostem kwoty zaciagnietych kredytow dtugoterminowych o 9,3 min PLN per saldo,

wzrostem zobowigzan z tytutu pochodnych instrumentow finansowych o kwote 3,1 min PLN — glownie
kontraktow IRS zabezpieczajacych ryzyko zmiany rynkowych stop procentowych dla
dhugoterminowych kredytow bankowych finansujacych nieruchomosci,.
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Wazrosty rowniez zobowigzania krotkoterminowe o ca 21,6 mln PLN, gtéwnie w zwigzku z:

e wzrostem wartosci kredytow krotkoterminowych o 8,2 min PLN, w tym w zwigzku
z przeklasyfikowaniem kredytu dlugoterminowego zaciagnigtego w CHF do kategorii zobowigzan

krotkoterminowych,

e wzrost wartosci zobowigzan o 10,5 min PLN z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowiazan,
gléwnie w wyniku wzrostu przychodow.

Pasywa 31-12-2014 (pleeklszz tifcl(ie)

Zobowigzania dlugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 45 862 36 591
Leasing finansowy 4590 7 286
Pochodne instrumenty finansowe 3261 219
Pozostate zobowigzania 94 261
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 902 18 471
Zobowiazania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 222 258
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1082 1475
Zobowiazania dlugoterminowe 66 013 64 561
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 18 349 7822
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 24918 16 711
Leasing finansowy 3526 2985
Pochodne instrumenty finansowe 247 86
Zobowiazania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 3809 2816
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 914 783
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1757 710
Zobowiazania krotkoterminowe 53 520 31913
Zobowiazania razem 119 533 96 474

1.3.  Rachunek wynikéw

W ponizszej tabeli przedstawione sg najwazniejsze pozycje rachunku zyskow i strat GK IMMOBILE w roku

2014 oraz w roku 2013.

od 01-01 do 3(1312%%)53? Dynamika

S (przeksztalcone)
Dziatalnosé¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 90 856 64 726 40,4%
Przychody ze sprzedazy produktow 48 660 29 001 67,8%
Przychody ze sprzedazy ustug 41525 34 936 18,9%
Przychody ze sprzedazy towaréw i materialow 671 789 -15,0%
Koszt wlasny sprzedazy 73 190 54 329 34,7%
Koszt sprzedanych produktow 39730 22 265 78,4%
Koszt sprzedanych ustug 32 606 31045 5,0%
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 854 1019 -16,2%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 17 666 10 397 69,9%
Koszty sprzedazy - - -
Koszty ogblnego zarzadu 13072 11253 16,2%
Zmiana stanu aktywow biologicznych 170 403 -57,8%
Pozostate przychody operacyjne 12 209 13743 -11,2%
Pozostate koszty operacyjne 21898 14 094 55,4%
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (4 925) (804) 512,6%
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Przychody finansowe 188 736 -74,5%
Koszty finansowe 7718 3443 124,2%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (12 455) (3511) | 254,7%
Podatek dochodowy (15297) (311) | 4818,6%
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 2842 (3200) | -188,8%
Zysk (strata) netto 2842 (3200) | -188,8%

Skonsolidowane przychody Grupy w roku 2014 wyniosty 90,9 min PLN, co oznacza wzrost 0 26,1 min PLN
w stosunku do roku 2013 (wzrost przychodow o 40,4%).

Grupa Kapitatowa IMMOBILE osiagata przychody w ponizszych gtéwnych obszarach:

—  Sprzedaz wyrobow i ustug, w segmentach:

e  Przemystowym,
e Hotelarstwo,

e Konsulting budowlany,

e Najem aktywow (nieruchomosci i innych $rodkow trwatych);

— Pozostata dzialalno$¢, w tym sprzedaz towarow i materialow.

Ponizsza tabela przedstawia przychody osiagnigte przez Spotke w glownych obszarach dziatalno$ci

w roku 2014 i 2013.

Sprzedaz w tys. PLN 2014 2013 Réznica Dynamika

2014 - 2013 2014/2013
Wyroby i ustugi, w tym: 89 801 63 550 26 251 41%
Przemyst 49 385 29 742 19 643 66%
Hotelarstwo 25 846 20944 4902 23%
Konsulting budowlany 6614 6534 80 1%
Najem aktywow 7 956 6 330 1626 26%
Pozostale 1055 1176 (121) (10%)
Razem 90 856 64 726 26132 40%

Konsulting
budowlany; 7%

Przychody od klientéw zewnetrznych
GK IMMOBILE w 2014 roku

Najem aktywow; 9%

Hotelarstwo; 28%

Pozostate; 1%

Przemyst; 54%

13/55




Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku
(w tysigcach PLN)

W 2014 roku GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 17,7 min PLN (rentowno$¢
na poziomie 19,5%) wobec 11,0 min PLN w roku 2013 ( rentownos$¢ 17%).

Koszty ogdlnego zarzadu w roku 2014 wzrosty w stosunku do roku 2013 o 1,8 mln PLN (wzrost o 16,2%) i
wyniosty 13,1 min PLN.

Zysk na sprzedazy w roku 2014 jest lepszy niz w roku 2013 — wypracowano 4,6 mln zysku na sprzedazy wobec
straty w roku 2013 na poziomie 0,2 min PLN — rentowno$¢ odpowiednio 5,1% i minus 0,4%.

Na osiagniety wynik na sprzedazy najwickszy wplyw mialy dobre wyniki sektora przemyslowego oraz
hotelarstwa.

W roku 2014 Grupa poniosta strate na dziatalno$ci operacyjnej w wysokosci 4,9 mln PLN (w roku 2013 strata na
poziomie 0,8 min PLN), na co decydujacy wplyw mial negatywny wynik na pozostalej dziatalno$ci operacyjnej
w kwocie 9,7 mln PLN, na ktory ztozyly sie:
= aktualizacja do warto$ci godziwej nieruchomoséci inwestycyjnych potozonych w Bydgoszczy:
e grunt przy ul. Sutkowskiego wzrost 0 9,3 min PLN
e grunt PL Koscieleckich wzrost 0 0,5 min PLN,
e CHFAKTORIA wzrost 0 0,5 min PLN,
» otrzymane odszkodowania od UM w Bydgoszczy z tytutu przejetych gruntéw 1,3 min PLN,
= dokonanie odpisu aktualizujacego warto$¢ naktadow inwestycyjnych zwiazanych z CH MAKRUM
09,7 min PLN,
= dokonanie odpisu aktualizujgcego warto$¢ majatku Stoczni POMERANIA o 4,5 min PLN,
= dokonanie odpisu aktualizujacego warto$¢ srodkow trwatych przeznaczonych do sprzedazy o wartosci
2,5min PLN,
= strata ze zbycia aktywow trwatych (zb¢dne maszyny) 1,0 min PLN,

= zaniechanie inwestycji (w tym inwestycja w obcym $rodku trwatym w ZNTK PATEREK ) 1,1 min
PLN.

Na dziatalnosci finansowej Grupa poniosta w 2014 strate w wysokosci 7,5 min PLN (w roku 2013 strata na
dziatalnosci finansowej wyniosta 2,7 mln) na co ztozyty sie:

o  koszty odsetek od kredytow bankowych 3,3 min PLN,
e koszty odsetek zwigzanych z leasingiem finansowym 0,4 mln PLN,

e strata z wyceny instrumentéw finansowych (kontrakty zabezpieczajace ryzyko stopy procentowej IRS)
-3,2min PLN.

W zwiazku z poniesiong strata na dzialalno$ci operacyjnej oraz strata na dziatalno$ci finansowej Grupa poniosta
stratg brutto przed opodatkowaniem na poziomie 12,5 mln PLN (w roku 2013 strata wyniosta 3,5 min PLN ).

W roku 2014 Grupa poniosta koszt zwigzany z biezagcym podatkiem dochodowym w wysokosci 1,1 min PLN
oraz dochodem zwigzanym z odroczonym podatkiem dochodowym 16,4 mln PLN — taczny pozytywny wptyw
na wynik netto Grupy z tytutu rozliczenia podatku dochodowego wyniost 15,3 min PLN.

Najwigkszy wplyw na wysokos$¢ podatku odroczonego w 2014 roku miaty:

e rozwigzanie rezerwy na podatek odroczony i utworzenie aktywa w tacznej kwocie 12,2 min PLN
(w zwigzku z przeniesieniem nieruchomosci hotelowych Grupy i nieruchomosci komercyjnej
FAKTORIA do Spoétek celowych),

e czeSciowe rozwigzanie rezerwy na podatek odroczony zwigzany z utworzonym odpisem wartoSci
majatku Stoczni Pomerania w kwocie 0,9 min PLN,

e utworzone aktywo z tytutu nierozliczonych strat podatkowych w wysokos$ci 3,7 min PLN.
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Ponizszy wykres obrazuje osiagnicte przez GK IMMOBILE wyniki finansowe od I kwartalu 2013 roku

do IV kwartatu roku 2014.

Dane kwartalne dot. GK IMMOBILE

w okresie 1Q2013 - 4Q2014

30000 15,0%
25000 = 10,0%
20000 - 5.0%
15000 _ ~— v |
10 000 —
5000 - (5.0%)
. _%, P,L.A._ (10,0%)
0
(5000) 1Q 1Q 1HQ | 1IvVQ 1Q 1Q 1HQ | 1IvVQ (15,0%)
2013 | 2013 | 2013 | 2013 | 2014 | 2014 | 2014 | 2014
Przychody netto ze sprzedaZy |17 759117 485 | 16.039| 13446 | 19 747 | 21 800 | 22 415 | 26 894
produktow, towarow i materiatlow
== Zysk na sprzedazy 874 81 481 [(1677)| 1865 2 3031 | (304)
Rentowno$¢ na sprzedazy 4,9% | 0,5% | 3,0% [(12,5%) 9,4% | 0,0% | 13,5% |(1,1%)
Kwartalny rachunek zyskow i strat GK 111 1\ 111 1\
I Ak < 12013 | Q2013 | w3 | WO 1Qaom4a [nQaowa| IS | MO
preyehody netto ze sprzedazy produktow, | 47759 | 17482 | 16030 | 13447| 19747| 21800 22415| 26894
Koszt wlasny sprzedazy 14 049 14 203 12 617 13 460 14 947 19 196 16 647 22 400
Zysk brutto ze sprzedazy 3710 3278 3422 (13) 4800 2604 5768 4494
Koszty sprzedazy - - - - - - - -
Koszty ogolnego zarzadu 2836 3197 2940 2279 2936 2602 2737 4798
Zysk na sprzedazy 874 81 481 (2292) 1865 2 3031 (304)
Zmiana stanu aktywow biologicznych - - 403 - - - 170
Wynik na poz. dziatalno$ci operacyjne;j 126 198 (4 350) 3675 | (10696) 2 506 (102) (1 397)
Zysk z dzialalnosci operacyjnej 1000 279 (3 868) 1785 (8 832) 2508 2930 (1531)
Wynik na dziatalnosci finansowej (839) (850) (454) (563) (1 554) (2 228) (2 045) (1702)
Zysk brutto 161 1)) | (@329) 1222 | (10386) 280 885 | (3233)
Podatek dochodowy (40) 187 459 (017)| (12121)] (1841) 70| (1404)
Zysk netto 201 758) | (4782) 2139 1735 2121 815 | (1829)

1.4.  Charakterystyka sprzedazy i zrédel zaopatrzenia

SPRZEDAZ

PRZEMYSL

Przychody z segmentu przemystowego realizowane byly w roku 2014 w MAKRUM Project Management

Sp. z0.0i MAKRUM Sp. z 0.0.

Dzialalnos¢ przemystowa Grupy Kapitalowej IMMOBILE koncentruje si¢ na:

— wyrobach wilasnych (m.in. mltyny, suszarnie, kruszarki, przesiewacze wykorzystywane w przemysle
cementowym, surowcoOw mineralnych, energetyce, papierniach i w innych dziatach),
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— realizacji urzadzen wedtug indywidualnej dokumentacji klienta w sektorach:

o offshore (wyposazenie platform wiertniczych i statkdw obstugujacych platformy np. rolki rufowe,
wciagarki, A-ramy i inne),
o marine (wyposazenie statkow np. ptetwy sterow, urzadzenia poktadowe, dzwigi itp.),

o maszynowym (wywrotnice wagonowe, ladowe urzadzenia dzwigowe, elementy pras mechanicznych,
elementy linii technologicznych),

o gobrnictwa odkrywkowego (mtyny, przenos$niki, kruszarki itp.).

Przychody segmentu przemystowego w Grupie Kapitalowej w 2014 roku wyniosty 49,4 min PLN i byly o ca
19,6 mIn PLN (ca 66 %) wyzsze niz w roku 2013.

Zadaniem MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. jest zarzadzanie projektami oraz udziat w projektowaniu
konstrukcji maszyn i urzadzen i ich realizacja poprzez podwykonawcow wewnetrznych bedacych czescig Grupy
Kapitalowej IMMOBILE S.A. (takich jak MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. i nalezaca do MAKRUM Project
Management Sp. z 0.0. od 30.06.2014 r. spotka MAKRUM Sp. z 0.0.), jak i podmioty spoza Grupy.

Spotka Makrum Project Management Sp. z o0.0. peilni funkcje lidera calej dziatalnosci operacyjnej Grupy
Kapitalowej IMMOBILE w segmencie przemystowym (produktoéw wilasnych, morskim, offshore
i maszynowym).

Aktualna struktura przychodéw wg sektorow

e  Wyniki operacyjne segmentu przemystowego.

W 2014 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE wygenerowata dochod operacyjny w segmencie
przemystowym w wysokosci 8,3 min PLN (ca 16,8 % rentowno$ci operacyjnej brutto) vs. 3,9 min PLN
w roku 2013 (13,1 % w okresie por6wnawczym).

e  Perspektywy segmentu

Sytuacja w segmencie przemystowym od poczatku roku 2015 mozna poréwnac do roku 2014, co 0znacza,
ze portfel zamowien utrzymuje si¢ na poziomie okoto 36 min PLN.

_Aktualna struktura przychodéw wg rynkow zbytu

Kierunki sprzedazy

Sprzedaz
eksport; 44% Sprzedaz

krajowa; 50%

Sprzedaz -

UE; 6%
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Udzial procentowy poszczegolnych krajow

Szwecja; 4%  Pozostate; 2%

Dania; 5%
Norwegia; 15% Polska; 47%

‘ Niemcy; 26%

Segmenty sprzedazy

<]

Przemyst
maszynowy; 51%

|

Przemyst okretowy;
36%

Plany i cele na rok 2015

MAKRUM Projekt Management Sp. z 0.0. bedzie kontynuowata prace rozpoczete w roku 2014. Spétka umacnia
swoja pozycje na rynku maszyn i konstrukcji w sektorze energetycznym, szczegdlnie w obszarze gornictwa
wegla brunatnego rozwijajac palete produktow z przeznaczeniem na rynek polski i zagraniczny.

Jak poprzednio tak i w roku 2015 bardzo istotnym rynkiem jest rynek konstrukcji maszynowych, w ktorym
MAKRUM wykorzystuje peten potencjat swoich warsztatow od projektowania, spawania, obrobki cieplne;j,
obrobki mechanicznej i wymagajacego malowania facznie z montazem mechaniczna, hydraulika i elektryka.

Poczatek roku w sektorze offshore i subsea, mozna okresli¢ jako bardzo spokojny szczegdlnie, ze cena ropy
naftowej i gazu na $wiecie notuje niespotykane W ostatnich latach niskie ceny. Ten stan rzeczy wstrzymat
czg$ciowo realizacje projektow na tym rynku, co miatlo bezposredni wptyw na naszych klientdw jak réwniez
bezposrednio na MAKRUM. Pod koniec drugiego kwartatu oczekujemy ozywienia w tej branzy i odblokowania
wstrzymanych projektow.

Coraz istotniejszy jest kierunek rozwoju wilasnych produktow jak réwniez wchodzenia na rynek z nowymi
produktami. Rok 2015 bedzie pierwszym, w ktorym rozpoczniemy produkcje i uruchamianie urzadzen
magazynujacych, szczegélnie zwiazane z parkowaniem samochodow. Ten rodzaj produktu bedzie wspierat
zatozenia firm budowlanych nalezacych do Grupy Kapitatowej IMMOBILE, ktora wesprze jak najbardziej
optymalne wykorzystanie miejsca i przestrzeni pod parkowanie samochodow. Rozwigzania bgdg indywidualne
— bezposrednio zwigzane z poszczegdlnym projektem lub lokalizacja.
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HOTELARSTWO

Przychody netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo za rok 2014 roku wyniosty okoto 26 min PLN
i W calo$ci zostaty zrealizowane w spotce FOCUS Hotels S.A.

Aktualnie sie¢ FOCUS Hotels to 6 hoteli zlokalizowanych w Bydgoszczy, Gdansku, Lodzi, Szczecinie,
Chorzowie oraz Inowroctawiu o tacznej liczbie 535 pokoi. FOCUS Hotels to miejskie hotele biznesowe
nakierunkowane na kompleksowsg obsluge o0sob podrozujacych w celach shuzbowych jak 1 turystow
indywidualnych i grupowych wyr6zniajace si¢ najlepsza relacja jakosci do ceny.

W 2014 roku przychody z segmentu hotelarstwo wyniosty 26 min PLN, co oznacza wzrost przychodéw o 5 min
PLN w stosunku do 2013 roku (wzrost o 23,4%). Wzrost przychodow spowodowany jest ogdlnym wzrostem
przychodéw w hotelach sieci oraz otwarciem dwoch nowych obiektow w Chorzowie (12.11.2013) oraz
Inowroctawiu (01.05.2014).

Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych wskaznikow branzowych dla hoteli.

ROK 2014 2013 Vs 2013
OCC% 58 % 63 % -5 p.p.
ADR 150 PLN 158 PLN -8 PLN
RevPAR 87,5 PLN 99,5 PLN “12PLN

Spadek wskaznikow branzowych spowodowany jest gtownie ,efektem pierwszego roku” wystepujacym
w hotelach w Chorzowie i Inowroctawiu. Sprzedaz i rentownos$¢ w obu nowych hotelach rosnie, w zwigzku
z czym oczekujemy poprawy w/w wskaznikow w przysztym roku.

e Wynik operacyjny segmentu hotelarstwo

Wynik operacyjny segmentu hotelarstwo wynidst w 2014 roku 7,5 min PLN, wobec 3,9 min PLN w 2013
roku. Poprawa wynikéw operacyjnych w dojrzalych obiektach naszej sieci pozwolita utrzymaé dobry
wynik operacyjny, mimo negatywnego wptywu dwoch nowych obiektow.

Spodziewamy si¢ znaczacej poprawy wyniku operacyjnego w kolejnym roku w zwigzku z rosnacym
zainteresowaniem nowymi obiektami jak i coraz wyzsza efektywnos$cig zarzadzania hotelami sieci.

e Sukcesy oraz perspektywy segmentu hotelarskiego:
- Sie¢ Hoteli Focus zwyciezyta w konkursie BEST HOTEL AWARD 2014 w kategorii ,,sie¢ hotelowa”,

- Hotel Focus Katowice Chorzéow zwycigzyt w konkursie BEST HOTEL AWARD 2014 w kategorii
,,Hotele na Slasku 3%

- Hotel w Lodzi zostal zwyciezca w kategorii hotele biznes w konkursie Top Hotel Awards
prowadzonym przez ETravel,

- Hotel w Chorzowie zostal nominowany przez portal rynku nieruchomos$ci www.propertynews.pl
w kategorii najlepsza inwestycja hotelowa w konkursie PRIME PROPERTY PRIZE 2014,

- Sie¢ hoteli FOCUS odniosta zwycigstwo w prestizowym konkursie IDEA AWARDS w kategorii
najlepsza reklama on-line.

Zarzad Grupy Kapitalowej stawia na dynamiczny rozwdj sieci FOCUS Hotels zar6wno pod katem wzrostu
przychodéw jak i dochodow segmentu.

Wzrost przychodow realizowany ma by¢ poprzez zwigkszenie ilosci dostgpnych pokoi w sieci w budynkach
nalezacych do GK IMMOBILE jak i w obiektach dzierzawionych od podmiotéw trzecich. Celem strategicznym
jest osiggniecie 3 000 pokoi do 2020 roku w ramach hoteli od 2 do 4 gwiazdek.
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Sie¢ zawarta umowg z Gorski Energia na dzierzawe obecnie budowanego hotelu polozonego w Gdansku przy
ul. Nad Stawem 5. Umowa zostala zawarta na 10 lat. Hotel ma docelowo mie¢ 122 pokoje i 735 m? powierzchni
konferencyjnej. Otwarcie hotelu planowane jest na pierwsze potrocze 2016.

W chwili obecnej spotka prowadzi kolejne rozmowy na temat wiaczenia do sieci FOCUS Hotels obiektow
dzierzawionych od podmiotow spoza Grupy Kapitatowej.

Dhugofalowo sie¢ zamierza skoncentrowaé si¢ na hotelach potozonych w miastach powyzej 200 tys.
mieszkancow, liczacych co najmniej 50 pokoi. W przypadku miast takich jak Gdansk, Warszawa, Poznan,
Krakow i Wroctaw preferowane beda hotele od 120 do 300 pokoi.

Spotka planuje zwigkszenie swoich przychodéw w obszarze ustug uzupetniajacych ofert¢ hoteli i w znacznym
stopniu wychodzac poza budynki hotelowe. W pierwszym etapie rozwoju projektu Focus on Human planowane
jest uruchomienie sprzedazy dan z dowozem do klienta oraz uruchomienie punktow garmazu sprzedawanego
w centrach handlowych. Projekt startuje juz w kwietniu 2015 roku.

Kolejnym etapem rozwoju sieci hoteli Focus jest planowane wprowadzenie akcji Spotki do obrotu na rynku

Newconnect. Ewentualne $rodki pozyskane z emisji zamierzamy przeznaczy¢ na pokrycie kosztow zwigzanych
z otwieraniem nowych obiektéw i rozwojem projektu Focus on Human.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

Przychody od klientow zewngtrznych w segmencie najmu nieruchomos$ci Grupa Kapitalowa realizowata
w 2014 roku gléwnie w dwoch podmiotach — MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci oraz
infrastruktury technicznej Stoczni Pomerania w Szczecinie) oraz CEZARO Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci
komercyjnej FAKTORIA w Bydgoszczy ul. Gdanska/Kamienna). W 1 kwartale 2014 roku wiascicielem
FAKTORII byta Spoétka IMMOBILE Sp. z o.0.

Przychody segmentu w 2014 roku wyniosty 7,9 min PLN i wygenerowano na tej dziatalno$ci wynik operacyjny
w wysokosci 3,2 min PLN.

e  Perspektywy segmentu najmu nieruchomosci
W istniejacych nieruchomosciach GK IMMOBILE rozwaza:

— Rozbudowg nieruchomosci komercyjnej FAKTORIA w Bydgoszczy poprzez zabudowe czesci
wewngtrznego parkingu budynkiem handlowo-ustugowym (parter) i biurowym (pi¢tro),

— Remont i modernizacje kolejnych budynkow na terenie Stoczni Pomerania w Szczecinie,

— Remont i modernizacj¢ kolejnych budynkéw na terenie nieruchomosci w Lodzi przy istniejacym hotelu
Focus.

W planowanej inwestycji GK IMMOBILE w Bydgoszczy na Placu Kos$cieleckich przewiduje si¢ w roku 2017
mozliwos¢ komercjalizacji ok. 8.000 m? biurowo-handlowo-ustugowe;j

KONSULTING BUDOWLANY

Przychody ze sprzedazy produktéw i towarow w segmencie konsultingu budowlanego w roku 2014, ujete
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyniosty 6,6 min PLN i zostaly zrealizowane
w dwoch Spotkach — CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. (CDI KB) oraz CDI Zarzadzanie Nieruchomo$ciami
Sp. z 0.0. (CDI ZN).

Udzial procentowy poszczegoédlnych typow dziatalnosci w przychodach ogédtem segmentu ksztattowat sig
nastgpujaco:

— Nadzory inwestorskie 73%,

— Kosztorysowanie 7%,

—  Przeglady techniczne 15%,

— Roboty budowlane 4%,

- Inne 1%.
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CDI KB uczestniczy w chwili obecnej w realizacji ponad 20 projektow petnigc funkcje Inspektora Nadzoru,
Inzyniera Kontraktu lub Inwestora Zastepczego.

W czwartym kwartale 2014 r. CDI KB Sp. z 0.0. kontynuowata rozpoczgte uprzednio realizacje oraz rozpoczeta
prowadzenie inwestycji budowlanych w formule Generalnego Realizatora Inwestycji/Generalnego Wykonawcy,
co znalazto juz odzwierciedlenie w procentowym udziale przychodu jako zrealizowane roboty budowlane.

Na zlecenie CDI 1 Sp. z 0.0., CDI KB kontynuuje w systemie construction management, rozpocz¢tag W maju br.
budowe dwéch budynkéw wielorodzinnych o tacznej liczbie 144 mieszkan.

e Wynik operacyjny segmentu konsulting budowlany

W 2014 roku segment konsulting budowlany wygenerowat dochdd operacyjny w wysokosci 0,4 min PLN
(5,6% przychodow) przy przychodach segmentu w wysokosci 6,6 min PLN. Jest to wynik stabszy niz
wroku 2013, gtéwnie z uwagi na stabszg koniunktur¢ na rynku oraz zaangazowanie w projekty
deweloperskie Grupy, ktorych efekty zostang rozpoznane w kolejnych latach.

e  Perspektywy segmentu konsulting budowlany

Glownym celem na rok 2014 bylo wygenerowanie dochodu pomimo mozliwego spadku przychoddéw
(z uwagi na mniejsza liczbe dostepnych do obshugi inwestycji na rynku budowlanym). Cel ten zostat
osiggniety, m.in. dzigki elastyczno$ci kosztowej polegajacej m.in. na dostosowaniu posiadanych zasobow
do potencjalu rynku, jak i poprzez intensywne dziatania sprzedazowe i tym samym pozyskanie
proporcjonalnie wickszej liczby zlecen na mniejszym rynku.

Obecnie w sposOb wyrazny obserwuje si¢ jako trend rynkowy spadek cen i ilosci pozyskanych zlecen
kosztorysowych, dlatego CDI KB bedzie reagowaé na te spadki zwigkszeniem dziatan w innych
segmentach przychodowych. Kierunkiem rozwojowym dla CDI KB jest prowadzenie ustugi Generalnego
Wykonawstwa, co jest mozliwe z uwagi na ponad 10-letnie do$wiadczenie w kierowaniu inwestycjami
budowlanymi, w tym posiadang baze kontaktowg wykonawcOw robdt oraz  wilasny,
wysokowyspecjalizowany zasob kadrowy.

W dhuzszej perspektywie dzialania w segmencie konsultingu budowlanego bgda koncentrowaé si¢, obok
zwigkszenia przychodow od klientow zewnetrznych, na pelnym wykorzystaniu efektow Synergii we
wsparciu inwestycji nieruchomosciowych Grupy Kapitalowej zwigzanej z rozwojem w pozostatych
segmentach (glownie w hotelarstwie i najmie nieruchomosci oraz segmencie deweloperskim).

SEGMENT DEWELOPERSKI

Zarzad Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A. z uwagi na brak uzasadnienia ekonomicznego kontynuacji projektu
deweloperskiego budowy Centrum Handlowego MAKRUM w obrebie posiadanej nieruchomosci w Bydgoszczy
u zbiegu ulic Sutkowskiego, Kamienna, Dwernickiego, zgodnie z procedurg administracyjng, uzyskat decyzje
0 wygasnigciu decyzji pozwolenia na budowe.

Jako alternatywne wykorzystanie w/w nieruchomosci inwestycyjnej, powolana w tym celu spotka celowa CDI 1
Sp. z o.0. rozpoczegta, w oparciu o uzyskane decyzje pozwolen na budowg, realizacj¢ dwoch budynkow
mieszkalnych o 72 mieszkaniach kazdy (ok. 3.331 m2 PUM w jednym obiekcie). Obecnie realizowany jest stan
surowy budynkéw. Budzet tego zadania deweloperskiego to ca 29 min PLN (z uwzglednieniem wartosci
dziatki). Spotka realizujgca to zadanie inwestycyjne uzyskata kredyt bankowy i planuje zakonczenie inwestycji
w IV kw. 2015 .

Inwestycja prowadzona jest z pelnym zastosowaniem przepisoOw ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania zostato zawartych 20 uméw deweloperskich na taczng kwote
3,8 min PLN.

Budowa ta jest czgscia nowego osiedla na dzialce po zakladzie produkcyjnym dawnego MAKRUM
w Bydgoszczy, ktorej powierzchnia wynosi 10 ha (docelowo). W wyniku przeprowadzonego postepowania
konkursowego wybrano pracowni¢ projektowa wraz z koncepcja programowo- przestrzenna okreslajaca dalsze
plany inwestycyjne zwigzane z terenem. W planach inwestycyjnych jest wybudowanie ok. 65.000 m?
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powierzchni mieszkaniowej i ok. 45.000 m? powierzchni ustugowo-handlowo-biurowej. Z uwagi na pojemno$é
bydgoskiego rynku mieszkaniowego powyzsze zadanie bedzie realizowane w okresie ponad 6-7 letnim.

Grupa uzyskata pozwolenie na budowe budynku handlowo-ustugowo-biurowego z wbudowanym garazem
podziemnym w Bydgoszczy przy ul. Plac KosScieleckich. Rozpoczecie inwestycji planowane jest w 11 kwartale
2015 r., a jej zakonczenie w I kwartale 2017 r. Budynek bedzie posiadal dwie kondygnacje podziemne
i 5 kondygnacji nadziemnych, taczna powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 12.538 m?.

HANDEL DETALICZNY

W lipcu 2014 roku Grupa otworzyla pierwszy sklep detaliczny z produktami ekologicznymi. W grudniu 2014
zostal uruchomiony sklep internetowy. Zaréwno sklepy stacjonarne jak i internetowy dziataja obecnie pod
wspélng nazwa EKOzakupy.pl. Spotka prowadzi 5 sklepow stacjonarnych (4 w Bydgoszczy i jeden
w Plewiskach pod Poznaniem).

Grupa planuje dalszy rozwoj handlu detalicznego w sektorze ekologicznym, jak i jest otwarta na nowe branze.

POZOSTALE OBSZARY

Grupa, poprzez spotke MAKRUM Jumping Team Sp. z 0.0., jest whascicielem koni sportowych specjalizujacych
si¢ w skokach przez przeszkody. Na koniec roku 2014 stan posiadania wynosit 12 sztuk. [1o$¢ koni jest zmienna
z uwagi na fakt, ze celem ich nabywania jest nie tylko chéw i trening dla celow sportowych, ale réwniez
sprzedaz. W ciggu roku 2014 obrét konmi wygladat nastepujaco: zakupiono w sumie 6 koni, a sprzedano 9.
Najwyzsza ceng uzyskano za konia Binkie, tj. 200 tys. EUR, m.in. dzigki osiggnigtym przez niego wynikom
sportowym — najlepszy rezultat to 2 miejsce w Longines Ranking Grand Prix w belgijskim Vlamertinge z pula
nagrod 30 tys. EUR (24-27.07.2014). W pierwszych miesigcach biezacego roku kupiono kolejnych 5 koni,
a sprzedano 1. Kilka nastepnych transakcji jest finalizowanych albo jest w trakcie negocjacji.

Najbardziej wartosciowym koniem jest 7-letni ogier Nevados S. Jest on dwukrotnym zwyciezca Mistrzostw
Polski Mtodych Koni (2012 r., 2013 r.) oraz finalista Mistrzostw Swiata Mtodych Koni w Lanaken (2013 r.,
2014 r.). Przez ostatnie lata startowat rowniez na wielu innych zawodach réznego szczebla w Polsce i Europie.
Obecnie jest trenowany przez belgijskiego mistrza Gregory Watheleta, plasujacego si¢ na 16 miejscu Longines
Riders Ranking. Ponadto Nevados jest ogierem uznanym i wpisanym w polskiej Ksiedze Stadnej rasy polski kon
szlachetny potkrwi oraz w Anglo-European Studbook. MAKRUM Jumping Team Sp. z o0.0. prowadzi sprzedaz
nasienia mrozonego tego ogiera. Szacowana warto$§¢ Nevadosa na koniec roku 2014 wynosi 1.000 tys. PLN.

Zestawienie przychodéw i wynikdw operacyjnych segmentow przedstawia ponizsza tabela.

. Najem Konsulting : a
Segmenty operacyjne Przemyst Aty wow Hotelarstwo budowlany Developing Pozostate Ogoltem
za okres od 01.01 do 31-
12-2014 roku
Przychody od klientow 49385 7956 25 846 6614 ; 1055 90 856
zewnetrznych
Przychody ogélem 49 697 9512 25 870 8 666 - 1055 94 800
Wynik operacyjny )
segmentu 8281 3211 7540 373 (1739) 17 666
Aktywa segmentu 57948 54065 100 788 2046 37099 763 252 709
sprawozdawczego

SPRZEDAZ KRAJOWA | EKSPORT

Przychody GK IMMOBILE z podziatem na sprzedaz krajowa i eksport.
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Wartos$¢ sprzedazy w GK IMMOBILE w latach 2007-2014
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Na ogo6lny wzrost przychodéw GK IMMOBILE w 2014 roku wynoszacy ca 26,1 min PLN wplyw miat wzrost
przychodéw krajowych. Przychody z eksportu utrzymaty si¢ na niezmienionym poziomie.

Sprzedaz eksportowa realizowana jest w segmencie przemystowym oraz w spotce MAKRUM Jumping Team
(sprzedaz koni sportowych).

Kontrakty zwigzane ze sprzedaza eksportowa realizowane sg glownie w EUR, a przeplywy z nimi zwigzane
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. zabezpiecza zawierajgc transakcje forward.

Wzrost sprzedazy krajowej odnotowany zostat gtownie w segmencie przemystowym oraz hotelarstwie.

ZRODLA ZAOPATRZENIA

Dziatalno$¢ rozszerzonej GK IMMOBILE w duzej mierze ma charakter ustugowy, co bezposrednio wptywa na
strukturg ponoszonych kosztow i zrodet zaopatrzenia.

Zakup materiatéw ma istotne znaczenie jedynie w dziatalnosci przemystowej (elementy stalowe, w tym blachy,
odlewy i odkuwki oraz materiaty spawalnicze i gazy techniczne) i hotelarstwie (Srodki spozywcze).

W kazdym z segmentéw dziatalnosci podmioty GK IMMOBILE korzystajag z ustug podwykonawcow
w obszarach zgodnych z ich charakterem np.:

— ustugi jak spawanie, montaz, obrobka mechaniczna, transport czy specjalistyczne pomiary
i certyfikacje w segmencie przemystowym,

—  sprzatanie, ushugi zwigzane z systemami rezerwacyjnymi, ushugi remontowe i konserwacyjne oraz IT w
hotelarstwie,

— ustugi nadzoru inwestorskiego oraz sporadycznie zewnetrzne
i przegladow technicznych w segmencie konsultingu budowlanego.

ustugi  kosztorysowania

Glownym obszarem geograficznym dostawcoéw materiatldw jest Polska, cho¢ sporadycznie zdarzajg si¢ zakupy
specjalistycznych materialdw za granica.

Obroty z zadnym z dostawcOw materiatow 1 ustug nie przekroczyty w 2014 roku 10% przychodow ze sprzedazy
ogotem.

1.5.  Przeplywy pienie¢zne

Przeplywy Srodkéw pienieznych
w tys. PLN 2014 2013 Roznica
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej (5 379) 6512 (11 891)
Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej (3111) (11 585) 8474
Przeptywy z dziatalno$ci finansowej 9 664 3964 5700
Razem przeptywy pieni¢zne netto 1174 (1 109) 2283
Srodki pieniezne na poczatek okresu 1727 2836 (1109)
Srodki pienigzne na koniec okresu 2901 1727 1174
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W 2014 roku Grupa wygenerowata ujemny przeptyw pieni¢zny z dziatalno$ci operacyjnej w kwocie 5,4 min
PLN bedacy przede wszystkim rezultatem:

—  poniesionej straty przed opodatkowaniem (-12,5 min PLN),

— korekty wyniku o amortyzacje, odpisy aktualizujace warto§¢ rzeczowych aktywow trwatych i
nieruchomoéci inwestycyjnych oraz o koszty odsetek (+21,7 min PLN),

— ujemnego przeplywu z tytutu zmian w kapitale obrotowym ogoétem (na poziomie -12,4 min PLN),
w tym zmiana naleznosci z tytutu uméw budowlanych (-13,1 min PLN).

Takze przeptywy zwiazane z dziatalnoscig inwestycyjna byly ujemne o wartosci 3,1 min PLN i wynikaty
gtownie z nabycia warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (razem 5,0 min
PLN), a takze udzielonej pozyczki w kwocie 1,0 min PLN.

Wyptyw $rodkéw z dziatalno$ci operacyjnej i inwestycyjnej zostaly pokryte wpltywami z dziatalno$ci
finansowej, z ktorej per saldo uzyskano 9,7 min PLN, z czego:

— uruchomiono kredyty na kwote 90,7 min PLN,

— dokonano sptaty kredytow oraz leasingdw lacznie na kwote 76,0 min PLN,

—  zaplacono odsetki w wysokosci 3,7 min PLN,

— nabyto akcje wiasne w wysokosci 1,3 min PLN.

Wysokie warto$ci uruchomionych i sptaconych kredytow wynikaja gtéwnie z:
e przesuni¢cia finansowania dlugoterminowego z IMMOBILE Sp. z o0.0.(przed potaczeniem) do Spotek

celowych ARONN, BINKIE I CARNAVAL (faczna kwota sptaty i uruchomienia kredytow z tym
zwigzanych to 25,2 min PLN),

e uruchomieniem nowego kredytu inwestycyjnego w wysokosci 10,8 min PLN w CEZARO Sp. z o.0.,
e uruchomieniem i splata kredytow finansujacych podatek VAT zwigzany z aportem i sprzedaza

nieruchomosci w Spotkach ARONN, BINKIE, CARNAVAL i CEZARO w tacznej kwocie 21,3 min
PLN,

e uruchamianiem i sptatg transz kredytow obrotowych w MAKRUM Project Management Sp. z o.0.
finansujacych realizowane przez t¢ Spotke kontrakty.

1.6.  Analiza wskaznikowa

W 2014 roku w zwigzku z dokonanymi odpisami aktualizujagcymi warto$¢ rzeczowych aktywow trwatych,
zapasOw oraz naktadow zwigzanych z nieruchomosciami inwestycyjnymi bardzo niska wartos$¢ przyjat wskaznik
rentowno$ci sprzedazy brutto. Jednakze w wyniku rozwigzania rezerwy na podatek odroczony wskaznik
rentownosci sprzedazy netto byt dodatni o wartosci 3,13%.

Wskaznik EBITDA w zwigzku utworzonymi odpisami wykazuje warto$¢ 1,7 min PLN.

W przypadku ,,0czyszczenia” wskaznika EBITDA z wykazanych w pozycji pozostate koszty i przychody
operacyjne, majacych w duzej mierze charakter niegotdwkowy i jednorazowy, jego warto$¢ wyniostaby 11,2
min PLN.

W stosunku do stanu na 31.12.2013 r. poprawie ulegt wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem statym
oraz wzrosta warto$¢ kapitatu obrotowego netto.

Pozycja ta, wraz ze wskaznikami ptynno$ci biezacej i szybkiej wymagaja wzmozonej obserwacji. Nalezy
jednakze zauwazy¢, iz w pozycji zobowigzan krétkoterminowych znaczaca kwotg stanowi krotkoterminowa
czese kredytow inwestycyjnych i dtugoterminowych zobowigzan leasingowych.

Nie budza obaw wskazniki ogdlnego zadtuzenia oraz wskaznik zadtuzenia kapitatu wlasnego.
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Obrotowosé¢ aktywow Formuly Cel 2014 2013
Obrotowosé aktywéw Przychody netto ze sprzedazy max. | 34,49% 27,10%
produktow/aktywa
‘Wskazniki struktury bilansu Formuty Cel 31.12.2014 31.12.2013
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatlem Kapitat wlasny + Zobowigzania
. >1 0,99 0,96
statym dhugoterminowe/aktywa trwate
Kapitat wlasny + zobowiazania
Kapitat obrotowy netto dlugoterminowe - aktywa trwate + dodatni -2 053 -7 627
rezerwy na zobowigzania
‘Wskazniki ptynnosci finansowej i zadluzenia Formuly Cel 31.12.2014 31.12.2013
Wskaznik ptynnosci biezacej Aktywa ot;rotowe/goboquama 12-2 0,99 0,77
krétkoterminowe
, . . (Aktywa obrotowe- 3
Wskaznik ptynnosei szybkicj Zapasy)/zobowiazania krétkoterminowe 1-12 0,74 0,66
Wskaznik ogélnego zadtuzenia Zobowiazania i rezerwy na ok. 0,5 0,45 0,40
zobowiazania/aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego ZOb"VY‘qZ“?“a Lrezerwy na ok.1 0,82 0,67
zobowigzania/kapitat wlasny
Wskazniki rentownosci Formuty Cel 2014 2013
Wskaznik rentownosci sprzedazy netto Zysk netto/pf)rzychodyrnet_to od s_prz,edazy max. 313% -4.94%
(ROS) produktow, towaréw i materialow
Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto Zysk erttO/PrZyChOdy r,]etto od max. -13,71% -5,42%
sprzedazy produktéw
Wskaznik rentownosci aktywow Zysk netto/aktywa max. 1,08% -1,34%
(ROA)
Wskaznik re“tOW“("Fngk)ap‘ta*"w wiasnych Zysk netto/kapitat wlasny max. 1,98% -2,25%
Pozostale wskazniki Formuly Cel 2014 2013
EBITDA w PLN Zysk (strata) z d21a1alnos_01 operacyjnej + max. 1678 6883
Amortyzacja
Wskaznik rentowno$ci EBITDA EBITDA W PLI\_I/Przychody nétio ad max. 1,85% 10,63%
sprzedazy produktow
Skorygowana EBITD_A w PLN (korek_ta 0 pozostate Zysk (strata) na spr_zedazy + max. 11196 6832
przychody i koszty operacyjne) Amortyzacja

1.7.

Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wplyw na dzialalno$¢ oraz wyniki finansowe Grupy

Kapitalowej IMMOBILE w roku obrotowym lub ktérych wplyw jest mozliwy w nastepnych

latach

Najwazniejsze zdarzenia majace wplyw na dziatalnos$¢ i wyniki finansowe Grupy Kapitatowe;j to:

Zaniechanie inwestycji w CH MAKRUM i podjecie decyzji o alternatywnym sposobie wykorzystania
posiadanego terenu poprzez wilasng inwestycje deweloperskg. Aktualnie Grupa prowadzi budowe
dwoch blokéw mieszkalnych o 144 mieszkaniach. Posiadana koncepcja architektoniczna
zagospodarowania pozostatej czesci dziatki wskazuje na mozliwo$¢ wybudowania kolejnych 1.100
mieszkan oraz ok. 45 tys. m? powierzchni komercyjnej (ustugowej i biurowej). Grupa planuje takze
inne inwestycje deweloperskie oparte na bazie posiadanych nieruchomosci — np. na Placu
Koscieleckich w Bydgoszczy, jak i na nowo nabywanych dziatkach.

Przeniesienie nieruchomosci hotelowych oraz CH FAKTORIA do oddzielnych Spétek celowych, co
W znaczacy Sposob uporzadkowato strukturg organizacyjng Grupy i zoptymalizowato finansowanie.
W roku 2015 planowane jest uzupelnienie tego procesu poprzez przeniesienie majatku Stoczni
Pomerania do Spotki celowej HALIFAX Sp. z 0.0.
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1.8.

Potaczenie kodeksowe MAKRUM S.A. i IMMOBILE Sp. z o0.0. wraz ze zmiang nazwy Spotki na
Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

Utworzenie w strukturze organizacyjnej dwdch podgrup spoétek operacyjnych dziatajacych w segmencie
przemystowym — z wiodacym podmiotem MAKRUM Project Management Sp. z o0.0. oraz
deweloperskim z podmiotem wiodagcym CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.

Rozpoczgcie dziatalno$ci w nowym obszarze handlu detalicznego produktami ekologicznymi.

Opis struktury glownych lokat kapitalowych lub gléwnych inwestycji kapitalowych dokonanych
w ramach Grupy Kapitalowej w danym roku obrotowym

W roku 2014 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. dokonata szeregu inwestycji w Spotki zalezne (objecie
udziatéw, dokapitalizowanie, wsparcie ptynnosci), lecz nie dokonywata wigkszych inwestycji we wilasny
rzeczowy majatek trwaty.

W dniu 13.03.2014 r. NZW ARONN Sp. z 0.0. podpisala uchwale w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki z kwoty 5.000,00 PLN o kwote 2.100.000,00 PLN, tj. do kwoty 2.105.000,00 PLN
poprzez utworzenie 42.000 nowych udzialdw o warto$ci nominalnej 50,00 PLN. Wszystkie
nowoutworzone udzialy zostaty objete przez IMMOBILE Sp. z 0.0. w zamian za wklad pieni¢zny po
500,00 PLN za kazdy udzial, tj. za taczna kwote 21.000.000,00 PLN.

Roéznica pomigdzy tgczng cena nabycia wszystkich nowych udzialéw, a ich wartoscia nominalng
w wysokosci 18.900.000,00 PLN stanowi aggio, ktore zostanie przekazane na kapitat zapasowy Spoiki.

W dniu 13.03.2014 r. NZW BINKIE Sp. z 0.0. podpisata uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spoiki z kwoty 5.000,00 PLN o kwotg 295.000,00 PLN, tj. do kwoty 300.000,00 PLN
poprzez utworzenie 5.900 nowych udziatow o wartosci nominalnej 50,00 PLN. Wszystkie
nowoutworzone udzialy zostaty objete przez IMMOBILE Sp. z 0.0. w zamian za wklad pieni¢zny po
500,00 PLN za kazdy udzial, tj. za taczna kwote 2.950.000,00 PLN.

Roéznica pomigdzy tgczng cenag nabycia wszystkich nowych udziatldw, a ich warto$cia nominalng
w wysokosci 2.655.000,00 PLN stanowi aggio, ktore zostanie przekazane na kapitat zapasowy Spotki.

W dniu 13.03.2014 r. NZW CARNAVAL Sp. z o.0. podpisata uchwate w sprawie podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spotki z kwoty 5.000,00 PLN o kwote 2.360.000,00 PLN, tj. do kwoty
2.365.000,00 PLN poprzez utworzenie 47.200 nowych udzialdéw o wartosci nominalnej 50,00 PLN.
Wszystkie nowoutworzone udzialy zostaty objete przez IMMOBILE Sp. z 0.0. w zamian za wklad
pienigzny po 500,00 PLN za kazdy udziat, tj. za taczng kwote 23.600.000,00 PLN.

Roéznica pomigdzy tgczng ceng nabycia wszystkich nowych udzialéw, a ich wartoscia nominalng
w wysokosci 21.240.000,00 PLN stanowi aggio, ktore zostanie przekazane na kapitat zapasowy Spotki.

W dniu 27.03.2014 r. NZW CEZARO Sp. z o0.0. podpisata uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spoiki z kwoty 5.000,00 PLN o kwote 970.000,00 PLN, tj. do kwoty 975.000,00 PLN
poprzez utworzenie 19.400 nowych udzialdw o warto$ci nominalnej 50,00 PLN. Wszystkie
nowoutworzone udziaty zostaty objete przez IMMOBILE Sp. z 0.0. w zamian za wklad pieni¢zny po
500,00 PLN za kazdy udzial, tj. za faczng kwotg 9.700.000,00 PLN.

Réznica pomiedzy taczng ceng nabycia wszystkich nowych udzialéw, a ich warto$cig nominalng
w wysokosci 8.730.000,00 PLN stanowi aggio, ktore zostanie przekazane na kapitat zapasowy Spoiki.

W dniu 25.04.2014 r. NZW CRISMO Sp. z o.0. podpisalo uchwat¢ w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki o kwotg 1.302,5 tys. PLN poprzez utworzenie 26.050 szt. nowych udziatow
0 wartoSci nominalnej 50,00 PLN. Wszystkie nowoutworzone udzialy zostaly objete przez
dotychczasowego wspolnika, tj. GK IMMOBILE S.A. w zamian za wklad pieni¢zny po 100,00 PLN
za kazdy udziat, tj. za taczng kwotg 2.605 tys. PLN.

Réznica pomiedzy taczng ceng nabycia wszystkich nowych udzialéw, a ich warto§ciag nominalng
W wysokosci 1.302,5 tys. PLN stanowi aggio, ktore zostato przekazane na kapital zapasowy Spotki
CRISMO Sp. z 0.0.

W dniu 30.04.2014 r. NZW MAKRUM Sp. z 0.0. podpisato uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu

zaktadowego Spotki o kwote 447 tys. PLN poprzez utworzenie 894 szt. nowych udziatow o wartosci
nominalnej 500,00 PLN.
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Nowoutworzone udziaty w liczbie 484 sztuki o tacznej warto§ci nominalnej 242 tys. PLN zostaty objete
przez GKI S.A. oraz w liczbie 410 sztuk o tacznej warto§ci nominalnej 205 tys. PLN przez nowego
wspolnika tj. MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. w zamian za wklad pieni¢zny po cenie 5 tys.
PLN za kazdy udziat za taczna kwote 4.470 tys. PLN obejmujaca kwote 2.420 tys. PLN stanowiaca
wktad pieniezny GKI S.A. oraz kwote 2.050 tys. PLN stanowigcg wkiad pieni¢zny spotki MAKRUM
Project Management.

Roéznica pomigdzy taczng cena nabycia wszystkich nowych udzialéw, a ich warto$cia nominalng
w wysokosci 4.023 tys. PLN stanowi aggio, ktore zostalo przekazane na kapitat zapasowy Spotki
MAKRUM Sp. z 0.0.

—  Wszystkie udzialy w MAKRUM Sp. z o.0. zostaly sprzedane do innej Spotki zaleznej MAKRUM
Project Management Sp. z 0.0. w dniu 30.06.2014 r. za taczna kwotg 450 tys. PLN.

- W dniu 13.05.2014 r. NZW MAKRUM Jumping Team Sp. z 0.0. podpisalo uchwate w sprawie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki o kwote 85,5 tys. PLN poprzez utworzenie 1.710 szt.
nowych udzialow o wartosci nominalnej 50,00 PLN. Wszystkie nowoutworzone udziaty zostaty objete
przez dotychczasowego wspolnika, tj. GK IMMOBILE S.A. w zamian za wktad pieni¢zny po 500,00
PLN za kazdy udziat, tj. za taczng kwote 855 tys. PLN.

Roéznica pomigdzy taczna cena nabycia wszystkich nowych udzialdw, a ich wartoscia nominalng
w wysokosci 796,5 tys. PLN stanowi aggio, ktore zostato przekazane na kapital zapasowy Spotki
MAKRUM Jumping Team Sp. z 0.0.

— W dniu 22.05.2014 r. ZZW CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. podpisalo uchwate w sprawie
podwyzszenia kapitalu zaktadowego Spotki o kwote 950 tys. PLN poprzez utworzenie 19.000 szt.
nowych udzialéw o warto$ci nominalnej 50,00 PLN. Wszystkie nowoutworzone udzialy zostaty objete
przez dotychczasowego wspolnika, tj. GK IMMOBILE S.A. w zamian za wktad pieni¢zny o tacznej
wartosci 950 tys. PLN.

— W dniu 16.12.2014 r. NZW MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. podpisato uchwale w sprawie doptaty do
kapitatu Spotki w wysokosci 230,00 PLN na kazdy udziat, tj. w tacznej kwocie 402.500,00 PLN.

- GK IMMOBILE S.A., realizujac Program odkupu akcji wiasnych w celu ich dalszej odsprzedazy,
nabyla w okresie od 01.01 do 31.12.2014 r. akcje wilasne w ilosci 716 500 sztuk akcji
w $redniowazonej cenie akcji 1,7720 PLN za 1 akcjg¢. Dodatkowo w wyniku potaczenia z IMMOBILE
Sp. z 0.0. w dniu 31.03.2014 r. Spétka weszta w posiadanie 324.266 sztuk akcji wtasnych.

W nastepstwie powyzszych transakcji Grupa Kapitatowa IMMOBILE na dzien 31.12.2014 r. posiadata
1.928.760 akcji wiasnych odpowiadajacych 1.928.760 glosom na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy, co stanowi 2,65% wszystkich akcji, w tym:

—  Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.: 1.828.760 akcji,
—  CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.: 100.000 akcji.

1.9.  Charakterystyka polityki w zakresie kierunkéw rozwoju Grupy Kapitalowej IMMOBILE

Gtowne cele na rok 2015 zwigzane sg ze wzrostem przychodow oraz zwigkszeniem rentownosci w segmencie
przemystowym i hotelarskim oraz osiggnieciem pierwszych przychodow Grupy z dziatalno$ci deweloperskiej.

Kontynuowany bedzie proces reorganizacji GK IMMOBILE zwiagzanej z przenoszeniem majatku, gtownie
nieruchomosci, do spotek celowych oraz optymalizacja organizacyjna i prawng struktury Grupy.

W roku 2015 zakltadamy dalszy wzrost przychodow w obszarze handlu detalicznego i budowy marki
EKOzakupy.pl

Wyzwaniem dla Grupy jest nowa dzialalnos¢ w sektorze deweloperskim — rozpoczeta budowa dwoch
pierwszych blokow i jej kontynuacja w postaci wieloletniego planu budowy osiedla mieszkaniowego na
nieruchomoéci Grupy w Bydgoszczy. Planujemy takze rozpoczecie innej inwestycji deweloperskiej
w Bydgoszczy o charakterze ustugowo-biurowym na dzialce Grupy usytuowanej w $cistym centrum miasta.
Rozwoj w segmencie deweloperskim jest jednym ze strategicznych kierunkéw dziatania Grupy.

W segmencie przemystowym duzy nacisk Grupa kla$¢ bedzie na rozwdj wiasnych produktow miedzy innymi
zwigzanych z automatycznymi systemami parkingowymi i magazynowymi.
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W segmencie hotelowym gldwne kierunki rozwoju, poza optymalizacja proceséw operacyjnych w hotelach, to
poszukiwanie nowych lokalizacji oraz rozwdj sprzedazy w ustugach uzupetniajacych oferte hotelarska — w tym
gastronomii i cateringu.

W wszystkich dziataniach rozwojowych widzimy mozliwo$¢ uzyskania pozytywnych efektow synergii
pomigdzy poszczegdlnymi segmentami zarowno w zakresie przenikajacych si¢ rynkow zbytu, optymalizacji
procesow zarzadzania, synergii kosztowej jak i wykorzystania kompetencji posiadanych przez wszystkie
podmioty Grupy Kapitatowej IMMOBILE.

Bardzo wazna jest budowa organizacji otwartej na rozwdj i wkraczanie w nowe segmenty rynku — czy to
poprzez budowe wiasnych struktur jak i przejecia kapitatowe.

1.10. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i warto$ciowym

Grupa udzielita w roku 2014 roku poreczenie z tytutu umowy najmu na kwote 1,2 min PLN.

Z kolei taczna warto$¢ otrzymanych przez spotki Grupy Kapitatowej IMMOBILE w 2014 roku gwarancji,
zardwno bankowych, jak i ubezpieczeniowych, wyniosta ca 740 tys. PLN.

Otrzymane i udzielone poreczenia oraz otrzymane gwarancje zostaly szczegétowo opisane w pkt. 10 niniejszego
sprawozdania.

2. Opis istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen, z okresleniem, w jakim
stopniu Grupa Kapitalowa IMMOBILE jest na nie narazona

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

Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczna w skali Swiata i Polski.

Sytuacja Grupy jest $cisle zwigzana z sytuacjg gospodarcza Polski oraz krajow, do ktérych Spoétki zalezne
eksportuja swoje wyroby, a posrednio z koniunkturg globalng. Mniejsza konsumpcja w skali globalnej zmniejsza
zapotrzebowanie na wigkszo$¢ surowcoOw, w tym energetycznych (ropa naftowa), produkcje papieru czy tez
produkcje w sektorze mechanicznym. Mniejsza konsumpcja oraz spadek cen surowcow, w tym Surowcow ropy
naftowej, prowadzi w konsekwencji do zmniejszonej sktonnosci do inwestycji w kluczowych dla klientow
Grupy Kapitatowej IMMOBILE sektorach — surowcowo/wydobywczym, off-shore, mechanicznym oraz
chemicznym i papierniczym — oraz moze negatywnie odbi¢ si¢ na wielkosci zamowien. Czynniki te beda
wplywaé bezposrednio na wyniki osiggane segmencie przemystowym.

Dhugotrwate ostabienie gospodarcze moze przetozy¢ sie takze na zmniejszone zapotrzebowanie na transport
morski i zapotrzebowanie na remonty i przebudowy statkéw, co w konsekwencji moze oznacza¢ mniejsze
przychody z majatku Stoczni Pomerania.

Ryzyko zwiazane z regulacjami prawnymi

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupe nie jest koncesjonowana, stagd Grupa nie jest bezposrednio narazona na
ryzyko zwiagzane ze zmiang regulacji prawnych w zakresie prowadzonej dziatalnos$ci. Zmieniajace si¢ przepisy
prawa, czeste nowelizacje, niespdjnos¢ prawa, a w szczegolno$ci przepisy podatkowe, celne i przepisy prawa
pracy i ubezpieczen spotecznych, mogag wywota¢ negatywne skutki dla dziatalnosci GK IMMOBILE w postaci
zwigkszenia kosztow ustug obcych (doradcy, konsultanci) oraz osobowych. Nie mozna takze wykluczy¢
wzmozonego protekcjonizmu w dzialaniach innych rzadéw 1 ustawodawcéw, co moze ograniczaé
konkurencyjnos¢ Grupy na rynku miedzynarodowym.
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Ryzyko zmiany cen podstawowych surowcow — réznorakich wyrobéw stalowych

Zakup surowcow stanowito ok. 50% kosztow rodzajowych w dzialalnosci w sektorze przemystowym co
powoduje duze potencjalne ryzyko nickorzystnych zmian w ksztaltowaniu si¢ cen podstawowych surowcow,
a w szczegolnosci stali, na wyniki finansowe takze calej Grupy.

Ryzyko wzrostu rynkowych stop procentowych

Z uwagi na znaczne kwotowo zaciagni¢te przez podmioty GK IMMOBILE dlugoterminowe kredyty bankowe
zwicksza si¢ ryzyko ponoszenia dodatkowych kosztow finansowych w przypadku wzrostu w Polsce stop
procentowych. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce w szczegodlnosci w przypadku odwrdcenia si¢ sytuacji
makroekonomicznej i silnego ozywienia gospodarczego, czemu towarzyszy zazwyczaj wzrost inflacji i silniejsza
presja na RPP. Ryzyko to jest w znacznej cz¢$ci zniwelowane poprzez zawarte w Grupie kontrakty terminowe
na stope procentowg IRS.

3. Os$wiadczenie o stosowaniu ladu korporacyjnego

3.1.  Deklaracja ladu korporacyjnego

Zasady ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW” obowigzujace w brzmieniu ustalonym uchwala Rady
Nadzorczej Gietdy Papieréw WartoSciowych w Warszawie S.A. nr 19/1307/2012 z dnia 21.11.2012 r., Grupa
Kapitatowa IMMOBILE S.A. w 2014 roku stosowata w catoSci badz w czesci, zgodnie z przyjeta uchwata
Zarzadu Spoétki z dnia 15.01.2013 .

Zbior tych zasad, ktorym Spoétka podlega jest publicznie dostepny na http://corp-gov.gpw.pl/lad_corp.asp oraz
w siedzibie GPW.

Informacja Zarzadu Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. o niestosowaniu niektorych zasad ,,Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW” jest dostepna na stronie internetowej Spotki www.immobile.com.pl

Spotka odstgpita od stosowania nast¢pujacych zasad tadu korporacyjnego:

PKT. | ZASADY DOBRYCH PRAKTYK | UWAGI

I. REKOMENDACJE DOTYCZACE DOBRYCH PRAKTYK SPOLEK GIELDOWYCH

Spotka powinna dazy¢ do tego aby w sytuacji,
gdy papiery wartosciowe wyemitowane przez
spotke sa przedmiotem obrotu w réznych
krajach (lub na réznych rynkach) i w ramach | Na dzien dzisiejszy nie dotyczy Emitenta. Papiery emitowane przez Grupa
réznych systemow prawnych, realizacja | Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie sa przedmiotem obrotu w roéznych krajach
zdarzen korporacyjnych, zwigzanych =z | lub naréznych rynkach.

nabyciem praw po stronie akcjonariusza,
nastgpowata w tych samych terminach we
wszystkich krajach, w ktorych sa one
notowane.

Spotka powinna posiadaé polityke
wynagrodzen oraz zasady jej ustalania.
Polityka wynagrodzen powinna w
szczegolnosei  okresla¢ forme, strukturg i
poziom wynagrodzen czlonkow organow
nadzorujacych i zarzadzajacych.  Przy
okreslaniu polityki wynagrodzen czlonkow
5 organdow nadzorujacych i zarzadzajacych
spolki powinno mie¢ zastosowanie zalecenie
Komisji Europejskiej z 14 grudnia 2004 r. w
sprawie wspierania odpowiedniego systemu
wynagrodzen dyrektorow spotek notowanych
na gieldzie (2004/913/WE), uzupeione o
zalecenie KE z 30 kwietnia 2009 r.
(2009/385/WE).

Emitent nie posiada polityki wynagrodzen i nie opracowat zasad jej ustalania
m.n. z uwagi na swoja malo rozbudowana struktur¢ organizacyjna.
Konieczno$¢ bycia elastycznym w  przypadku zatrudniania nowych
pracownikow powoduje, ze wysoko$¢ wynagrodzenia ustalana jest
indywidualnie. Wynagrodzenia cztonkéw organdéw zarzadzajacych ustala i
zatwierdza Rada Nadzorcza kierujac si¢ najlepsza wiedza i wola.
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GPW rekomenduje spotkom publicznym i ich
akcjonariuszom, by  zapewnialy = one
zrownowazony udzial kobiet i mezczyzn w
wykonywaniu funkcji zarzadu i nadzoru w
przedsigbiorstwach, wzmacniajac w ten
sposob  kreatywno$¢ 1 innowacyjno$¢ w
prowadzonej przez spotki  dzialalnosci
gospodarczej.

Zarzad Spolki sktada si¢ z dwoch cztonkéw, mezczyzn. Natomiast Rada
Nadzorcza sktada si¢ z pigciu cztonkéw, czterech mezczyzn i jednej kobiety.
Spotka jako kryterium wyboru czlonkéow Zarzadu oraz cztonkéow Rady
Nadzorczej kieruje si¢ kwalifikacjami osoby powotanej do pehienia
powierzonej funkcji: doswiadczeniem, profesjonalizmem oraz kompetencjami
kandydata. Decyzj¢ w kwestii wyboru osob zarzadzajacych oraz cztonkow
Rady Nadzorczej pod wzgledem plci pozostawia w rgkach uprawnionych
organdw Spoiki.

Jezeli spotka wspiera rozne formy ekspresji
artystycznej i kulturalnej, dziatalno$¢
sportowg albo dziatalno$¢ w zakresie edukacji
lub nauki i postrzega swoja aktywnos$¢ w tym
zakresie jako element swojej misji biznesowej
10 i strategii rozwoju, majacy wplyw na
innowacyjno$¢  przedsigbiorstwa 1 jego
konkurencyjno$¢, dobra  praktyka jest
publikowanie, w sposob przyjety przez
spotke, zasad prowadzenia przez nig
dziatalno$ci w tym zakresie.

Nie dotyczy Emitenta. Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. jest spotka, ktora
jedynie w nieznacznym zakresie wspiera lub zajmuje si¢ dziatalnoscia w
okres$lonych w niniejszym punkcie zakresie.

Spotka powinna zapewni¢ akcjonariuszom
mozliwos¢ wykonywania osobiscie lub przez
pelnomocnika prawa glosu w toku walnego
12 zgromadzenia, poza miejscem odbywania
walnego zgromadzenia, przy wykorzystaniu
srodkéw komunikacji elektronicznej.

Statut Spotki oraz Regulamin Walnego Zgromadzenia przewiduja osobiste
uczestnictwo akcjonariuszy w Walnym Zgromadzeniu lub reprezentacje przez
pelnomocnika i nie naktadaja w tym zakresie Zadnych ograniczen. Natomiast
Spolka nie przewiduje mozliwo$ci wykonywania prawa glosu poza miejscem
odbywania walnego zgromadzenia, przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji
elektronicznej podczas obrad Walnego Zgromadzenia. Przy posiadanych
obecnie srodkach Spotka nie jest w stanie zapewni¢ nalezytej identyfikacji
akcjonariuszy i bezpieczenstwa komunikacji elektronicznej.

Il. DOBRE PRAKTYKI REALIZOWANE

PRZEZ ZARZADY SPOLEK GIELDOWYCH

Spotka  prowadzi  korporacyjna  strong

1 . . . .
internetowa 1 zamieszcza na niej:

roczne sprawozdania z dziatalnosci rady
nadzorczej, z uwzglednieniem pracy jej
komitetow, wraz z przekazana przez rade
nadzorcza ocena systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem
istotnym dla spoiki,

1.6

Zasada nie jest w pelni stosowana przez Spotke — zamieszczane sg jedynie
roczne sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej w postaci raportow
biezacych.

pytania akcjonariuszy dotyczace spraw
objetych porzadkiem obrad, zadawane przed i
w trakcie Walnego Zgromadzenia, wraz z
odpowiedziami na zadawane pytania,

17

Niniejsza zasada wymaga wdrozenia przez Spolke szczegdlnych i
wymagajacych znacznych naktadow procedur. Tre$é tej zasady dos¢ ogdlnie
obejmuje wszelkie sprawy objete porzadkiem obrad, co moze dotyczy¢
zarbwno spraw o charakterze organizacyjnym jak i spraw merytorycznych.
Udzielanie informacji o charakterze merytorycznym lezy w kompetencji
Zarzadu, ktoéry zgodnie z obowigzujacymi przepisami nie ma obowiazku
udzielania odpowiedzi na pytania akcjonariuszy poza Walnym
Zgromadzeniem. Spotka przewiduje rowniez trudno$ci z ustaleniem, czy
konkretna osoba zwracajaca si¢ z pytaniem przed Walnym Zgromadzeniem
jest akcjonariuszem, i czy w konsekwencji tre$¢ pytania i udzielonej
odpowiedzi powinna by¢ umieszczona na stronie internetowej. Spotka
deklaruje jednak, iz rozwazy mozliwo$¢ zastosowania odpowiednich procedur
wewnetrznych w celu stosowania tej zasady.

zapis przebiegu obrad Walnego

1.92 Zgromadzenia, w formie audio lub wideo,

Emitent 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 glosowan i
ewentualne sprzeciwy do uchwat sg niezwlocznie publikowane przez Spotke
w formie raportow biezacych oraz zamieszczane na stronie internetowej. Dane
te nie s3 usuwane ze strony internetowe;.

powzigte przez zarzad, na podstawie
o$wiadczenia cztonka Rady Nadzorczej,
informacje o powiazaniach czlonka Rady
111 Nadzorczej z akcjonariuszem dysponujacym
akcjami reprezentujagcymi nie mniej niz 5%
ogdlnej  liczby  glosow na  Walnym
Zgromadzeniu spotki.

Spolka nie dysponuje obecnie mechanizmem uzyskiwania i podawania do
publicznej wiadomosci informacji na temat powigzan Czlonka Rady
Nadzorczej z akcjonariuszem dysponujacym akcjami reprezentujacymi nie
mniej niz 5% ogodlnej liczby glosoéw na Walnym Zgromadzeniu. Informacje
dotyczace Cztonkoéw Rady Nadzorczej sa dostgpne publicznie jedynie w takim
zakresie, w jakim wymagaja tego przepisy prawa.

Spotka zapewnia funkcjonowanie swojej
strony internetowej rowniez w jezyku
angielskim,  przynajmniej w  zakresie
wskazanym w czesci IL. pkt 1.

Wymoég zamieszczania na stronie internetowej informacji i dokumentow
wskazanych przynajmniej w czesci II. pkt 1 w jezyku angielskim wymaga
wdrozenia przez Spotke szczegdlnych i wymagajacych znacznych naktadow
procedur — wg Spotki zbyt duzych w poréwnaniu ze skala dzialalno$ci
przedsigbiorstwa. Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. deklaruje jednak, iz
rozwazy mozliwo$¢ zastosowania odpowiednich procedur w celu stosowania
tej zasady.
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Zarzad, przed zawarciem przez spotke istotnej
umowy z podmiotem powigzanym, zwraca si¢
do Rady Nadzorczej o aprobate tej
transakcji/umowy. Powyzszemu obowiazkowi
nie podlegaja transakcje typowe, zawierane na
warunkach rynkowych w ramach
prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez
spotke z podmiotem zaleznym, w ktérym
spotka  posiada  wigkszosciowy  udziat
kapitalowy. Na potrzeby niniejszego zbioru
zasad przyjmuje si¢ definicje podmiotu
powigzanego w rozumieniu rozporzadzenia
Ministra Finansow wydanego na podstawie
art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych (Dz. U. Nr 184, poz.
1539 z pézn. zm.).

Zgodnie z Kodeksem spotek handlowych, rozszerzenie uprawnien Rady
Nadzorczej powinno nastapi¢ poprzez zmiang statutu. Kompetencje Zarzadu
oraz Rady Nadzorczej Spolki sa okreslone w jej Statucie, ktory nie przewiduje
koniecznosci wystgpowania do Rady Nadzorczej o zgode na zawarcie umowy
lub innej transakcji z uwagi na to, ze druga strong jest podmiot powigzany.
Poza takimi czynno$ciami, Zarzad moze tez zwracac si¢ do Rady Nadzorczej o
wyrazenie opinii badz uchwat w innych sprawach. W ocenie Spoétki, obecne
brzmienie Statutu jest dostosowane do rozmiaru jej przedsigbiorstwa oraz
prowadzonej dziatalno$ci. Zarzad Spotki nie zamierza w najblizszym czasie
wystgpowac z inicjatywa zmiany Statutu w powyzszym zakresie. W praktyce,
stosowanie tej zasady utrudnia takze mato precyzyjne okreslenie rodzaju
umow, w stosunku do ktorych dodatkowe kompetencje miatyby by¢ przyznane
Radzie Nadzorczej. Kryteria uznania umowy za ,istotng”, ,typowa”, lub
zawierang ,,na warunkach rynkowych” sa bardzo nieostre, a nawet moga
powodowa¢ roznice w ocenie pomiedzy Zarzadem i Rada Nadzorcza. Z
powyzszych wzgledow niniejsza zasada nie jest stosowana przez Grupa
Kapitalowa IMMOBILE S.A. w sposob trwaty. Spotka pragnie jednak
podkresli¢, ze transakcje z akcjonariuszami oraz innymi osobami, ktorych
interesy wplywaja na interes Spoétki, dokonywane sa ze szczegblng
starannoscia.

I.LDOBRE PRAKTYKI REALIZOWANE

PRZEZ CZE.ONKOW RAD NADZORCZYCH

Poza czynnos$ciami wymienionymi
w przepisach prawa rada nadzorcza powinna:

11

raz w roku sporzadzaé i przedstawiaé
zwyczajnemu  Walnemu  Zgromadzeniu
zwigzta  ocen¢  sytuacji  spotki, z

uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewngtrznej i systemu zarzadzania ryzykiem
istotnym dla spotki,

Spolka przewiduje, Ze zasada bedzie stosowana w terminie p6zniejszym. Rada
Nadzorcza Spolki nie widzi obecnie mozliwosci, by w zakres swoich zadan w
najblizszym czasie wiacza¢ stalg kontrole funkcjonowania systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem. Rada Nadzorcza rozwazy taka
decyzj¢, tak by zastosowane $rodki kontroli umozliwialy regularng roczna
ocene funkcjonowania w Spotce powyzszych systemow.

Czlonek  Rady  Nadzorczej  powinien
przekaza¢ Zarzadowi spotki informacje na
temat swoich powiazan z akcjonariuszem
dysponujacym akcjami reprezentujacymi nie
mniej niz 5% ogdlnej liczby glosow na
Walnym Zgromadzeniu. Powyzszy obowiazek
dotyczy powigzan natury ekonomicznej,
rodzinnej lub innej, mogacych mie¢ wplyw na
stanowisko cztonka Rady Nadzorczej w
sprawie rozstrzyganej przez radg.

Spotka nie dysponuje obecnie mechanizmem uzyskiwania i podawania do
publicznej wiadomo$ci informacji na temat powiazan Czlonka Rady
Nadzorczej z akcjonariuszem dysponujacym akcjami reprezentujacymi nie
mniej niz 5% ogodlnej liczby glosdéw na Walnym Zgromadzeniu. Informacje
dotyczace Cztonkéw Rady Nadzorczej sa dostgpne publicznie jedynie w takim
zakresie, w jakim wymagaja tego przepisy prawa.

W zakresie zadan i funkcjonowania
komitetow dzialajacych w radzie nadzorczej
powinien by¢ stosowany Zafacznik 1 do
Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15
lutego 2005 r. dotyczgcego roli dyrektorow
niewykonawczych (...).

Nie dotyczy Emitenta. Emitent nie ma powotanych komitetow.

Zawarcie przez spotke umowy/transakcji z
podmiotem powiazanym, spetniajacej warunki
o ktorej mowa w czesci I pkt 3, wymaga
aprobaty Rady Nadzorczej.

Zgodnie z Kodeksem spotek handlowych, rozszerzenie uprawnien Rady
Nadzorczej powinno nastgpi¢ poprzez zmiang statutu. Kompetencje Zarzadu
oraz Rady Nadzorczej Spolki sa okreslone w jej Statucie, ktory nie przewiduje
koniecznosci wystgpowania do Rady Nadzorczej o zgodg na zawarcie umowy
lub innej transakcji z uwagi na to, ze druga strong jest podmiot powiazany.
Poza takimi czynno$ciami, Zarzad moze tez zwracac si¢ do Rady Nadzorczej o
wyrazenie opinii badz uchwat w innych sprawach. W ocenie Spotki, obecne
brzmienie Statutu jest dostosowane do rozmiaru jej przedsigbiorstwa oraz
prowadzonej dzialalno$ci. Zarzad Spotki nie zamierza w najblizszym czasie
wystgpowaé z inicjatywa zmiany Statutu w powyzszym zakresie. W praktyce,
stosowanie tej zasady utrudnia takze mato precyzyjne okreslenie rodzaju
umoéw, w stosunku do ktorych dodatkowe kompetencje miatyby by¢ przyznane
Radzie Nadzorczej. Kryteria uznania umowy za ,istotna”, ,typowa”, lub
zawierang ,,na warunkach rynkowych” sa bardzo nieostre, a nawet moga
powodowaé roznice w ocenie pomigdzy Zarzadem i Rada Nadzorcza. Z
powyzszych wzgledéw niniejsza zasada nie jest stosowana przez Grupa
Kapitatowa IMMOBILE S.A. w sposob trwaly. Spotka pragnie jednak
podkresli¢, ze transakcje z akcjonariuszami oraz innymi osobami, ktorych
interesy wplywaja na interes Spotki, dokonywane sa ze szczegblng
starannoscia.

IV.

DOBRE PRAKTYKI REALIZOWANE PRZEZ AKCJONARIUSZY
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W Walnych Zgromadzeniach Emitenta udzial biora osoby uprawnione i
obstugujace Walne Zgromadzenie. Emitent nie widzi potrzeby wprowadzania
dodatkowych zobowigzan dla akcjonariuszy dotyczacych szczegdlnego
umozliwiania obecnosci na Walnych Zgromadzeniach przedstawicielom
medidw. Obowigzujace przepisy prawa, w tym Rozporzadzenie Ministra
Przedstawicielom mediow powinno si¢ | Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i
1 umozliwia¢ obecnosé na Walnych | okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych, w
Zgromadzeniach. wystarczajacy sposob, reguluja wykonanie nalozonych na spotki publiczne
obowiagzkéw informacyjnych w zakresie jawnosci i przejrzystosci spraw
bedacych przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia. W przypadku pytan
dotyczacych Walnych Zgromadzen, kierowanych do Spoétki ze strony
przedstawicieli mediéw, Spotka udziela bezzwlocznie stosownych
odpowiedzi.

Spotka powinna zapewni¢ akcjonariuszom
mozliwo$¢ udziatu w Walnym Zgromadzeniu

10 przy wykorzystaniu S$rodkéw komunikacji
elektronicznej, polegajacego na:
Spo%ka nie posiada odpowiedniej infrastruktury technicznej umozliwiajace;j:
transmitowanie obrad Walnego Zgromadzenia w czasie rzeczywistym,
o . - dwustronng komunikacj¢ w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej
10,1 | transmisji obrad Walnego Zgromadzenia w akcjonariusze moga wypowiada¢ si¢ w toku obrad Walnego Zgromadzenia

czasie rzeczywistym, przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad,

- wykonywaniu osobiscie lub przez pelnomocnika prawa glosu w toku
takiego Walnego Zgromadzenia.

Spolka nie uwaza, by brak takiego $rodka komunikacji z inwestorami istotnie

ograniczat lub utrudniat badz zaklocal prowadzenie rzetelnej polityki

informacyjnej.

dwustronnej komunikacji ~w  czasie | Zastosowanie technologii transmisji i utrwalania przebiegu obrad jest
rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze | kKosztowne. W chwili obecnej Zarzad Spotki nie widzi potrzeby ponoszenia
10.2 moga wypowiada¢ si¢ w toku obrad Walnego | Wysokiego wydatku inwestycyjnego na ten cel.

Zgromadzenia przebywajac w miejscu innym
niz miejsce obrad.

3.2.  Opis gléwnych cech stosowanych w Grupie Kapitalowej systeméw kontroli wewnetrznej i
zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych

W roku 2014 ksiegi rachunkowe spotek z Grupy prowadzone byly w zewnetrznych profesjonalnych biurach
rachunkowych (outsourcing ustug ksiegowych), poczawszy od dnia 01.04.2014 dotyczy to rowniez Spotki
dominujacej. Podmioty ksiegowe przygotowujg sprawozdania finansowe spoétek pod bezposrednim nadzorem
Dziatu Finansowego oraz Dzialu Controllingu i Wsparcia Biznesu. W procesie sporzadzania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupa korzysta takze ze wsparcia dodatkowego podmiotu o duzym doswiadczeniu
w zakresie Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spotki jednym z podstawowych elementow kontroli jest
weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezaleznego bieglego rewidenta. Do zadan bieglego rewidenta
nalezy w szczegodlnosci: przeglad potrocznego sprawozdania finansowego oraz badanie wstgpne i badanie
zasadnicze sprawozdania rocznego. Wyboru bieglego rewidenta dokonuje Rada Nadzorcza w drodze akcji
ofertowej, z grona renomowanych firm audytorskich, gwarantujacych wysokie standardy ushug i niezaleznos¢.

Celem zapewnienia rzetelnos$ci prowadzenia ksigg rachunkowych Spoétki oraz generowania danych finansowych
do prezentacji o wysokiej jakosci, Zarzad Spotki przyjat i zatwierdzit do stosowania Polityke Rachunkowosci
zgodng z zasadami Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczos$ci Finansowej oraz szereg procedur
wewnetrznych w zakresie systemow kontroli i oceny ryzyk wynikajacych z dziatalnosci Grupy.

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

Istotnym elementem zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych jest
przestrzeganie wewngtrznych procedur oraz analizy odchylen sprawozdan finansowych. Analizy bazujg na
procedurach analitycznych dotyczacych odchylen danych rzeczywistych w poréwnaniu do danych budzetowych
oraz historycznych.
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3.3.  Akcjonariat Spotki

AKCiOnariusz Liczba akcii Liczba gltosow na | % udziatu w strukturze
g ! WZA akcjonariatu
Rafat Jerzy 39.334.547 39.334.547 53,98
Rafat Jerzy (we wspotwlasnosci z 18.147.724 18.147.724 24.91
Beatg Jerzy)
Stawomir Winiecki 3.855.555 3.855.555 5,29

Spoétka informuje, iz do dnia publikacji raportu rocznego tj. do dnia 20.03.2015 r. do Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. nie wptynely zawiadomienia, powodujace zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych
co najmniej 5% ogolnej liczby gltosow na WZA.

W dniu 26.10.2011 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Spotki podjeto uchwate (zmieniong uchwata nr
9 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spoétki z dnia 31.12.2013 r.) w sprawie upowaznienia do nabycia
akcji wlasnych Spotki oraz okre$lenia warunkdéw przeprowadzenia skupu akcji a takze uchwale w sprawie
utworzenia kapitalu rezerwowego z przeznaczeniem na realizacje skupu przez Spotke akcji whasnych. Zarzad
GK IMMOBILE S.A., dziatajac na podstawie upowaznienia wynikajacego z uchwat NWZ z 26.10.2011 r.
w dniu 04.10.2012 r. podjat uchwale w sprawie przystapienia do nabywania akcji wtasnych Spotki w celu ich
dalszej odsprzedazy.

Warunki nabycia akcji wlasnych zostaty okre§lone w Regulaminie programu odkupu akcji wiasnych GK
IMMOBILE S.A. z p6zn. zm. (tekst jednolity z dn. 13.01.2014 r. opublikowano w raporcie biezacym nr
6/2014/K w dniu 15.01.2014 r.). Z kolei podstawg prawng programu odkupu stanowi art. 362 § 1 pkt 8, art. 362
§ 2 pkt 2, art. 365 § 1 Kodeksu spotek handlowych.

Zgodnie z Regulaminem programu odkupu akcji wlasnych Spotka z dniem 31.12.2014 r. zakonczyta realizacje
programu skupu akcji whasnych. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. w okresie trwania programu odkupu akcji
wlasnych nabyta 1.504.494 akcji po $redniej cenie 1,56 PLN (jeden ztoty pigédziesiagt szeS¢ groszy). Spotka
nabyla wszystkie akcje za taczng kwote 2.348.382,82 PLN.

Dodatkowo w wyniku polaczenia z IMMOBILE Sp. z 0.0. w dniu 31.03.2014 Spoétka weszla w posiadanie
324.266 sztuk akcji whasnych.

Nabywanie akcji wlasnych Spotka przeprowadzata za posrednictwem Domu Maklerskiego Banku BPS S. A.
z siedzibg w Warszawie, z ktorym zawarta w dniu 08.10.2012 r. ,,Umowe obstugi skupu akcji wilasnych” i z
tytutu $wiadczonych ustug Spétka poniosta koszty z tytutu wynagrodzenia i prowizji na rzecz domu
maklerskiego tacznie w kwocie 41.166,46 PLN. Grupa Kapitatlowa Spotki na dzien 31.12.2014 r. posiadata
1.928.760 akcji wtasnych odpowiadajacych 1.928.760 gtosom na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, co
stanowi 2,65 % wszystkich akcji — wedlug ponizszego wykazu:
— Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.: 1.828.760 szt. akcji (Pan Rafal Jerzy jest dominujacym
akcjonariuszem Spotki przez co sprawuje nad nig kontrolg),
- CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.: 100.000 szt. akcji (Pan Rafat Jerzy sprawuje posrednia kontrole
nad CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.)

W celu m.in. podjgcia uchwaty w przedmiocie okreslenia sposobu odsprzedazy akcji wlasnych odkupionych
w ramach programu Zarzad zwota Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Ponadto na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki Zarzad przedstawi Akcjonariuszom propozycje zatozen do kolejnego
programu odkupu akcji.

3.4.  Wskazanie posiadaczy wszelkich papierow wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia
kontrolne

W Spoétce nie ma jakichkolwiek papieréw warto§ciowych, ktére daja specjalne uprawnienia kontrolne.

3.5. Wskazanie wszelkich ograniczen odno$nie wykonywania prawa glosu

W Spotce nie ma jakichkolwiek ograniczen, innych niz wynikajace z powszechnie obowigzujacych ustaw,
odnosnie wykonywania prawa glosu, w tym roéwniez ograniczen czasowego wykonywania prawa glosu, jak
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rowniez nie ma zadnych postanowien, zgodnie z ktorymi prawa kapitalowe zwigzane z papierami
warto$ciowymi sg oddzielone od posiadanych papieréw wartosciowych.

3.6.  Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wlasnosci papieréw
warto$ciowych Spolki

W Spolce nie ma jakichkolwiek ograniczen, innych niz wynikajace z przepisow powszechnie obowigzujacych

ustaw, dotyczacych przenoszenia praw wlasnosci z papierow wartosciowych.

3.7.  Opis zasad dotyczacych powolywania i odwolywania os6b zarzadzajacych oraz ich uprawnien,
w szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie z art. 13 Statutu Zarzad sklada si¢ z jednego lub wickszej liczby cztonkéw petnigeych funkcje Prezesa,
Wiceprezesa lub Czionka Zarzadu, powotywanych przez Rade Nadzorczg na trzyletnig kadencje — wspdlnag dla
catego organu.

Ponadto, Rada Nadzorcza moze odwotywaé Prezesa Zarzadu, cztonka Zarzadu lub calty Zarzad przed uptywem
kadencji Zarzadu.

Zarzad Spotki wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie zarzadzania Spdtka z wyjatkiem uprawnien
zastrzezonych przez prawo lub Statut dla pozostalych wtadz Spoiki.

Do Zarzadu moga by¢ powotywane osoby sposrod akcjonariuszy lub spoza ich grona.

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

Zarzad jest organem Spoélki, powotanym przez Rade Nadzorcza, kierujacym dziatalnoscig Spotki. Zarzad pod
przewodnictwem Prezesa prowadzi sprawy Spotki oraz reprezentuje ja w czynnosciach sadowych
i pozasadowych.

Wszyscy cztonkowie Zarzadu sg zobowiazani i uprawnieni do wspolnego prowadzenia spraw Spotki.

Ustanowienie prokury wymaga zgody wszystkich cztonkéw Zarzadu, odwotaé za$ prokure moze kazdy cztonek
Zarzadu.

Do obowiazkow Zarzadu nalezy w szczegolnosci:
1)  uchwalanie regulaminu i schematu organizacyjnego Spofki,
2)  wnioskowanie do organow Spotki w sprawie zatwierdzenia projektow i planow Spotki,

3)  uchwalanie regulaminu pracy Zarzadu oraz innych zasad, regulamindéw i instrukcji regulujacych
funkcjonowanie Spotki,

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

5)  zwotywanie Walnego Zgromadzenia oraz ustalanie porzadku jego obrad,

6) nadzor nad terminowym i nalezytym wykonywaniem obowiazkow, ktore wynikaja z przepisow
regulujacych publiczny obrot papierami warto$ciowymi,

7)  zapewnianie nalezytego prowadzenia ksiegowo$ci Spoiki,

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

9)  skladanie Sadowi Rejestrowemu, w ciggu dwoch tygodni po zatwierdzeniu przez Walne
Zgromadzenie, sprawozdania finansowego, sprawozdania z dziatalno$ci Spétki oraz odpisu uchwaty
Walnego Zgromadzenia w sprawie zatwierdzenia przedtozonych dokumentow,

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

11) ustalanie wielko$ci $rodkéw na wynagrodzenia pracownikow Spotki, zasad awansowania
i przyznawania nagrod oraz innych §wiadczen za prace w Spodice,

12) wnioskowanie w sprawach tworzenia i likwidacji funduszéw oraz okreslenia wielkoséci odpiséw na te
fundusze,
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13) wnioskowanie do organéw Spotki w sprawach zwickszenia lub zmniejszenia kapitatu zaktadowego,
zmiany Statutu, zmiany przedmiotu dziatalnos$ci, potaczenia, podziatu lub przeksztalcenia Spoiki oraz
emisji obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,

14) zglaszanie zmian w Statucie do Sadu Rejestrowego,

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

16) wnioskowanie do Walnego Zgromadzenia w sprawie zbycia i wydzierzawienia przedsi¢biorstwa lub
jego zorganizowanej czgsci oraz ustanowienia na nim ograniczonego prawa rzeczowego,

17) wystepowanie do Rady Nadzorczej w sprawach przystapienia do spotek kapitalowych 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 Spotki gwarancji,
poreczen albo pozyczki, zakup lub sprzedaz akcji lub udzialow, zastaw na $rodkach trwatych,
ustanowienie hipoteki, zaciagnigcie pozyczki lub kredytu, sprzedaz lub nabycie sktadnika majgtku
trwatego i leasing o wartosci przekraczajacej 10% kapitatu zaktadowego Spotki,

20) wnioskowanie do Rady Nadzorczej o zgode na zwigkszenie zobowigzan powyzej wartosci Y4 czesci
kapitatu zaktadowego.

W dniu 06.02.2014 r. zostata zarejestrowana w KRS zmiana w sprawie upowaznienia dla Zarzadu do
podwyzszenia kapitatu zakladowego w ramach kapitalu docelowego (na podstawie uchwaly podjetej przez
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 30.12.2013 r.).

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podejmuje decyzje w sprawie emisji lub wykupie akcji Spotki.
Kompetencje Zarzadu w tym zakresie ograniczaja si¢ do wykonywania wszelkich uchwat powzigtych przez
Walne Zgromadzenie.

3.8.  Opis zasad zmiany statutu lub umowy Spélki

GK IMMOBILE S.A. dziata na podstawie postanowien obowigzujacych przepisow prawa i uchwalonego Statutu
Spotki. Zmiany w tek$cie Statutu sa dokonywane zgodnie z zasadami okreslonymi w Kodeksie Spoétek
Handlowych.

3.9.  Opis sposobu dzialania Walnego Zgromadzenia i jego zasadniczych uprawnien oraz praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania

Funkcjonowanie Walnego Zgromadzenia oraz uprawnienia akcjonariuszy sg uregulowane przepisami prawa,
zwlaszcza przepisami Kodeksu Spétek Handlowych oraz postanowieniami Statutu Spoétki i Regulaminu
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (Regulamin Obrad). Dokumenty
stanowigce wewngetrzne regulacje Spotki s3 udostgpnione na korporacyjnej stronie internetowej:
www.immobile.com.pl.

Zasadnicze uprawnienia Walnego Zgromadzenia Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. obejmuja nastepujace
sprawy:
— rozpatrywanie 1 zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu z dzialalno$ci Spolki oraz sprawozdania
finansowego za ubiegty rok obrotowy;

— udzielanie absolutorium Czlonkom organéw Spoétki z wykonywania przez nich obowiazkow;

— dokonywanie zmian Statutu Spotki, w tym zmiany przedmiotu dziatalnos$ci, podwyzszenia lub
obnizenia kapitatu zaktadowego;

— rozwigzanie lub likwidacja Spotki;
— emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa;

— wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawiazywaniu
Spoéiki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru;
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—  sposob przeznaczenia czystego zysku, w tym ustalenie terminu nabycia prawa do dywidendy i terminu
wyplaty dywidendy;
— tworzenie funduszéw celowych.

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

Walne Zgromadzenie Spotki odbywa si¢ jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie jest wazne,
bez wzgledu na ilo$¢ akcjonariuszy obecnych na Zgromadzeniu. Kazda akcja Spotki daje prawo do
wykonywania jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad Spotki, ktory ustala réwniez porzadek obrad.
Uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadaja bezwzgledng wigkszoscia gtoséw oddanych, przy czym w sprawach:
— ecmisji obligacji zamiennych i obligacji z prawem pierwszenstwa objecia akcji,
— zmiany Statutu,
— umorzenia akcji,
— obnizenia kapitatu zaktadowego,
—  zbycia przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czesci,
— rozwigzania Spotki,
uchwaly podejmowane sg wigkszoscia % oddanych glosow.

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

Na Walnym Zgromadzeniu, poza akcjonariuszami, moga by¢ réwniez obecni w szczegolnosci Czlonkowie
organow Spolki, przedstawiciele Komisji Nadzoru Finansowego, osoby, ktorych udziat jest niezbedny z uwagi
na rodzaj omawianych spraw (doradcy, przedstawiciele bieglego rewidenta), a takze przedstawiciele medidw.
Kwestie porzadkowe, dotyczace m.in. prowadzenia obrad i organizacji gtosowan, regulowane sa szczegdtowo
w Regulaminie Obrad.

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

— prawa korporacyjne: prawo do udzialu w walnym zgromadzeniu, prawo glosu, prawo do informacji,
prawo zaskarzania uchwat Walnego Zgromadzenia, prawo do oceny dziatalnosci Cztonkéw organdow
Spoiki.
Akcje Spotki nie sa w zaden sposob uprzywilejowane. Statut Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie
przewiduje tez zadnych przywilejow o charakterze osobistym, ani tez wylaczen lub ograniczen praw
akcjonariuszy, wynikajacych z przepisow prawa, lub sposobu wykonywania praw przez akcjonariuszy.

3.10. Sklad osobowy wraz ze zmianami oraz zasady dzialania organéw zarzadzajacych i nadzorczych

Spoélki
Zarzad
Na dzien 31.12.2014 r. sktad Zarzadu GK IMMOBILE S.A. przedstawiat si¢ nastgpujaco:
— Rafal Jerzy Prezes Zarzadu
—  Stawomir Winiecki Wiceprezes Zarzadu

0Od 01.01.2014 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania sktad Zarzgdu nie zmieniat sig.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad Spotki moze sktadac si¢ z jednego lub wigkszej liczby cztonkow — ilos¢ cztonkow
Zarzadu okresla Rada Nadzorcza. Kadencja Zarzadu trwa trzy lata i jest wspolna dla catego organu.

Zarzad prowadzi sprawy Spotki pod przewodnictwem Prezesa Zarzadu. Kazdy Czlonek Zarzadu ma prawo
i obowigzek prowadzenia spraw Spotki. Do kompetencji Zarzadu nalezg wszelkie sprawy zwigzane
z prowadzeniem Spoiki, nie zastrzezone ustawg albo Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorczej.

Sprawy przekraczajace zwykly zakres czynnoSci Spolki wymagaja podjecia uchwaly przez Zarzad,
o ile Statut, kodeks spotek handlowych lub przepisy innych ustaw nie przewiduja rowniez konieczno$ci
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uzyskania zgody Rady Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia. Uchwaty Zarzadu podejmowane sg zwykla
wigkszoscig gtoséw (nie uwzglednia sie glosow ,,wstrzymujacych si¢””). W przypadku réwnej liczby glosow ,,za”
i ,,przeciw”, decydujacy glos przystuguje Prezesowi Zarzadu, gdy przewodniczy na posiedzeniu. Posiedzenia
Zarzadu odbywajg si¢ przynajmniej raz w miesiacu. Szczegodlowo tryb dziatania Zarzadu okresla Regulamin
Zarzadu, uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez Rade Nadzorcza. Regulamin Zarzadu dostepny jest na

korporacyjnej stronie internetowej Spotki (www.immobile.com.pl).

Do sktadania o§wiadczen i podpisywania w imieniu Spotki, w przypadku gdy sktad Zarzadu jest wieloosobowy,
upowaznionych jest dwoch cztonkow Zarzadu — dziatajacych lacznie lub jeden czlonek Zarzadu dzialajacy
lacznie z prokurentem. O$wiadczenia skladane Spoétce oraz dorgczenia pism moga by¢ dokonywane wobec
jednego cztonka Zarzadu lub prokurenta.

Rada Nadzorcza
Sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31.12.2014 r. przedstawiat si¢ nastgpujaco:

Piotr Kaminski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

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

Jacek Nowakowski — Czlonek Rady Nadzorczej

Mirostaw Babiaczyk — Czlonek Rady Nadzorczej

Podczas Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy odbytego dnia 28 kwietnia 2014 r. podjeto m.in. uchwaty
o powotaniu na kolejng kadencje Rady Nadzorczej z dniem 28 kwietnia 2014 r. na czlonkoéw Rady
Nadzorczej Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. Pana Jana KuZzma — nowy Cztonek Rady Nadzorczej, Pania
Beate Jerzy, Pana Jerzego Nadarzewskiego, Pana Piotra Kaminskiego oraz Pana Mirostawa Babiaczyka.

W dniu 28.04.2014 r. Pan Krzysztof Kobrynski ztozyt rezygnacj¢ z kandydowania na kolejng kadencjg.
W dniu 07.10.2014 r. Pan Jacek Kuzma zlozyt rezygnacje z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej.

W dniu 17.11.2014 r. powotano Pana Jacka Nowakowskiego na cztonka Rady Nadzorczej spotki Grupa
Kapitatowa IMMOBILE S.A. oraz Panig Beatg Jerzy na stanowisko Sekretarza Rady.

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

Rada Nadzorcza sktada si¢ z pigciu do siedmiu cztonkéw powotywanych i odwotywanych przez Walne
Zgromadzenie na okres wspolnej kadencji wynoszacej pi¢¢ lat. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga by¢ réwniez
wybrani wedtug zasad okreslonych w art. 385 § 3-9 Kodeksu Spétek Handlowych. Ponadto w przypadku, gdy
sktad osobowy Rady zmniejszy si¢ ponizej wymaganego minimum pig¢ciu osob, pozostali cztonkowie Rady
Nadzorczej moga dokonaé powotania nowego cztonka Rady Nadzorczej tak, aby sktad ilo§ciowy tego organu
wynosit wymagane minimum 5-ciu osob. Taki wybor nowego czlonka Rady wymaga zatwierdzenia przez
najblizsze Walne Zgromadzenie.

Ustepujacy cztonkowie Rady Nadzorczej mogg by¢ wybrani ponownie.
Rada Nadzorcza odbywa posiedzenie co najmniej raz na kwartat.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wigkszoscig gtosow wszystkich cztonkéw Rady Nadzorcze;.
W przypadku réwnej liczby glosow rozstrzyga gtos Przewodniczgacego Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza moze
odbywa¢ posiedzenia i podejmowa¢ na nim uchwaly za posrednictwem $rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odlegtos¢, a takze moze podejmowac uchwaty poza posiedzeniami w formie pisemne;j
lub za pomoca $rodkow bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglos¢. Rada Nadzorcza uchwala swoj
regulamin, ktéry okresla szczegdlowo jej organizacje i sposdb wykonywania czynno$ci. Regulamin Rady
Nadzorczej jest dostepny na korporacyjnej stronie internetowej Spotki (www.immobile.com.pl).

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzor nad dziatalnoscia Spotki, we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. Do
szczegolnych obowiagzkow Rady Nadzorczej nalezy:

— kontrola prawidtlowosci sporzadzenia bilansu oraz rachunku zyskow i strat,
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badanie sprawozdania Zarzadu Spotki oraz wnioskow Zarzadu co do podziatu zyskéw lub pokrycia
strat,

sktadanie Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania z wynikéw czynnosci, o ktorych mowa
wpkt. 11i2,

zawieszanie w czynnos$ciach z waznych powodow cztonka Zarzadu lub catego Zarzadu,

delegowanie czlonka lub cztonkéw do czasowego wykonywania czynnosci Zarzadu Spotki w razie
zawieszenia czlonkdéw Zarzadu czy tez calego Zarzadu lub gdy Zarzad z innych powoddéw nie moze
dziata¢,

zatwierdzanie regulaminu Zarzadu Spotki,

ustalanie zasad wynagradzania dla cztonkow Zarzadu,

przyjmowanie dla wewnetrznych celow Spotki w formie uchwatly jednolitego tekstu Statutu Spoiki,
dokonywanie wyboru biegtego rewidenta przeprowadzajacego badanie sprawozdania finansowego,

wyrazanie zgody na nabycie lub zbycie przez Spéltke nieruchomos$ci lub udzialu w nieruchomosci,
prawa uzytkowania wieczystego lub udzialu w prawie uzytkowania wieczystego,

wyrazanie zgody Zarzgdowi Spotki na: udzielenie gwarancji, porgczenia albo pozyczki, zakup akeji lub
udziatéw, ustanowienie zastawu lub hipoteki, zaciagnigcie pozyczki lub kredytu, zlecenie udzielenia
gwarancji lub poreczenia za Spotke, sprzedaz lub nabycie sktadnika majatku trwalego i leasing, jezeli
warto$¢ ktorejkolwiek z powyzszych czynno$ci przekracza 20% kapitalu zaktadowego spotki, a takze
na kazda sprzedaz akcji (udziatdéw) bedacych wiasnoscig Spoiki,

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
komitetow, komisji czy zespotéw oraz okreslanie zasad dziatania takich ciat.

Postepowania toczace si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Informacje o sprawach sadowych zostaly zaprezentowane w Sprawozdaniu finansowym rozdziat Informacje
dodatkowe i noty objasniajgce, nota 36 Sprawy Sgdowe.

5.

5.1

Informacje 0 umowach znaczacych dla dzialalnosci Grupy
Kapitalowej, w tym znanych Spotkom Grupy umowach zawartych
pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia, wspolpracy lub
kooperacji

Umowy znaczace zawarte przez spolki Grupy Kapitalowej w 2014 roku

W dniu 09.01.2014 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. otrzymata informacje od spoétki zaleznej
MAKRUM Development Sp. z o.0. (dalej Spotka zalezna), iz odebrata potwierdzenie przekazania przez
Spoltke zalezng o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy z dnia 30 grudnia 2013 r., zgodnie z ktorym z
dniem 31 grudnia 2013 r. rozwigzaniu ulegla przedwstgpna umowa z dnia 09 pazdziernika 2012 r.
ustanowienia odrgbnej wtasnos$ci lokalu i jego sprzedazy oraz przedwstgpna umowa sprzedazy udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego (dalej Umowa) z LEROY MERLIN — INWESTYCJE Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem Umowy po speknieniu jej warunkéw ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu uzytkowego
byta sprzedaz tego lokalu wraz z prawami zwiazanymi, ktory to lokal o powierzchni okoto 11.630 m?
przeznaczony mial by¢ na sklep wielkopowierzchniowy z materiatami dla domu i ogrodu, ktory miatby
zosta¢ wybudowany na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy w obrebie ulic Dwernickiego,
Sutkowskiego, Kamiennej i Le$nej, dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszezy prowadzi ksiegi wieczyste
nr BY1B/00002869/0, BY 1B/00004708/8, BY1B/00093508/6 oraz BY 1B/00140364/9.
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Przyczyna odstapienia od umowy przez Spoétke zalezng jest brak finansowania niezbgdnego dla budowy
Centrum Handlowego.

W zwiazku ze ztozeniem przez Spotke zalezng oswiadczenia do dnia 31.12.2013 r. zgodnie z Umowa
nie beda przystugiwaly LEROY MERLIN — INWESTYCJE Sp. z o0.0. wobec Spotki zaleznej
jakiekolwiek roszczenia finansowe wynikajace z odstapienia od Umowy.

W dniu 30.01.2014 r. GKI S.A. zawarta ze spotka zalezna (w ktorej Spolka posiada 100 % udzialow)
HALIFAX P Sp. z o0.0. z siedzibg w Bydgoszczy (HALIFAX P) przedwstepna umowe sprzedazy,
w ktorej GKI S.A. jako Sprzedajaca zobowigzuje si¢ do sprzedazy na rzecz HALIFAX P jako
Kupujacej zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa — Stoczni Pomerania w Szczecinie (Przedmiot
Umowy), w sktad ktorego, w rozumieniu art. 551 KC i 552 KC, wchodza:

1. Oznaczenie indywidualizujace przedsigbiorstwo, tj. firma ,,Stocznia Pomerania”.

2. Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, stanowigcej wlasno§¢ Skarbu Panstwa,
polozonej w Szczecinie przy ul. Gdanskiej o obszarze 3,7625 ha, dla ktérej Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta, pod oznaczeniem KW numer SZ1S/00210449/6, skladajacej si¢ z dziatek
ewidencyjnych nr 102/1 oraz nr 1/4, wraz z wtasnos$cia budynkéw i budowli, posadowionych
na nieruchomosci, stanowiacych odrgbne od gruntu przedmioty wlasnosci.

3. Prawa wynikajace z umoéw najmu i dzierzawy.
Zwiazane z tym Przedsigbiorstwem licencje i zezwolenia.

5. Ruchomosci w tym maszyny, urzadzenia, narzgdzia, materialty i przedmioty nietrwate —
opisane szczegdtowo w zestawieniu s$rodkow trwalych oraz zestawieniu przedmiotow
nietrwatych i wyposazenia sporzadzonym na dzien 30.12.2013 r.

6. Dokumentacja $cisle zwigzana z prowadzeniem tego Przedsigbiorstwa.

Strony ustalily cen¢ Przedmiotu Umowy na kwot¢ 20 mln PLN, w tym cen¢ prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci 1 wiasnosci budynkow i budowli, posadowionych na nieruchomosci,
stanowigcych odrgbne od gruntu przedmioty wilasnosci w wysokosei 18 725 000,00 PLN, platnej
w terminie 7 dni od daty zawarcia Umowy przeniesienia wlasnosci Przedmiotu Umowy.

Przedmiot Umowy przed zawarciem Umowy byl przedmiotem dzierzawy oraz wykorzystywany byt
W przemysle stoczniowym (remonty i przebudowy statkow) oraz pozostatej produkcji przemystowe;j.
HALIFAX P zamierza kontynuowac¢ sposob wykorzystywania Przedmiotu Umowy.

W dniu 07.10.2014 r. Grupa Kapitatlowa IMMOBILE S.A. otrzymala informacje od swojego
petnomocnika o spelnieniu warunku przedwstepnej umowy sprzedazy z dn. 30.01.2014 r. zawartej ze
spotka zalezng (w ktorej Sprzedajaca posiada 100 % udziatdéw) HALIFAX P Sp. z 0.0. z siedzibg
w Bydgoszczy (Kupujaca), w ktorej Sprzedajaca zobowigzuje si¢ do sprzedazy na rzecz Kupujacej
zorganizowanej cze$ci przedsigbiorstwa — Stoczni Pomerania w Szczecinie w rozumieniu art. 55 ze zn.
1 KCi55zezn. 2 KC.

Warunkiem Umowy, ktory spelniono jest uzyskanie ostatecznej decyzji wtasciwego ministra ds. Skarbu
Panstwa, w ktdorej wyrazono zgode na sprzedaz nieruchomosci (w ramach zbycia zorganizowanej czgsci
przedsigbiorstwa) zgodnie z art. 3 ust. 1 ww. ustawy o portach i przystaniach morskich.

Do dnia publikacji nie zostala zawarta wtasciwa umowa sprzedazy.

GK IMMOBILE S.A. (Spotka) zostata poinformowana, iz MAKRUM Project Management Sp. z 0.0.,
spotka zalezna od GK IMMOBILE S.A. (dalej MAKRUM PM) zawarta w dniu 30.01.2014 r. trzy
aneksy do umow zawartych z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A., Kujawsko-Pomorskie Centrum
Korporacyjne, ul. Jagiellonska 34, 85-097 Bydgoszcz (Bank):

1) do umowy kredytu obrotowego z dnia 28.01.2013 r. zmieniajagcy maksymalng kwote dostepnego
kredytu obrotowego do wysokosci 8.000.000,00 PLN oraz wydluzajacy okres wykorzystania
kredytu do dnia 31.07.2014 r., a ostateczny termin sptaty uruchamianych transz kredytu do dnia
31.03.2015 roku,

2) do umowy otwarcia linii gwarancji z dnia 25.06.2013 r. na kwotg 1.500.000,00 PLN wydtuzajacy
okres wystawiania przez Bank gwarancji do dnia 31.07.2014 r., z tym Ze maksymalny okres
waznos$ci wystawionych gwarancji nie moze przekracza¢ 30.07.2019 r.
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3)

do umowy o prowadzenie rachunkéw bankowych dla klientéw korporacyjnych oraz §wiadczenia
ustug zwigzanych z tymi rachunkami z dnia 05.12.2012 r., na podstawie ktdrej ustalony zostal
limit przedrozliczeniowy na transakcje walutowe zabezpieczajace przed ryzykiem kursowym
wynikajacym z realizowanych kontraktow, zgodnie z o§wiadczeniem przedstawicieli Banku na
kwote 1.700.000,00 PLN.

Prawne zabezpieczenia kredytu obrotowego i linii gwarancji nie ulegly zmianie i stanowi je
migdzy innymi:

e hipoteka umowna laczna do wysokosci 19.050.000,00 PLN na nieruchomosci, ktorej
wieczystym uzytkownikiem i wlascicielem budynkéw stanowigcych odrebna nieruchomosé
jest MAKRUM Development Sp. z o.0. (spotka zalezna), polozonej w Bydgoszczy przy
ulicach Kamiennej, Sutkowskiego, Dwernickiego, Les$nej, wraz z cesja praw z polisy
ubezpieczeniowej od ognia i innych zdarzen losowych,

e porgczenie wg prawa cywilnego przez firm¢ GK IMMOBILE S.A, MAKRUM
Development Sp. z 0.0., MAKRUM Sp. z 0.0.

Z kolei zabezpieczeniem umowy rachunkéw bankowych jest hipoteka umowna taczna do
wysokosci 2.550.000,00 PLN na ww. nieruchomosci.

GK IMMOBILE S.A. w dniu 06.02.2014 r. otrzymata informacje od swojej spotki zaleznej
IMMOBILE Sp. z 0.0. (Spotka zalezna) o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego HOTEL 1 Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia 1 S.K.A. z siedzibg w Bydgoszczy (SKA) z kwoty 50.000,00 PLN
o kwote 8.935.827,00 PLN to jest do kwoty 8.985.827,00 PLN, poprzez emisj¢ 8.935.827 nowych akcji
zwyktych na okaziciela, serii ,,B” o numerach od 1 do 8.935.827 o warto$ci nominalnej 1,00 PLN
kazda, ktore w catosci zostaly zaoferowane w drodze subskrypcji prywatnej, po cenie emisyjnej
wynoszacej 10,00 PLN kazda, Spotce zaleznej oraz zostaly przez nig pokryte w catosci wkladem
niepieni¢znym w postaci:

1)

2)

3)

4)

Prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin —
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie, X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
o nr: SZ1S/00081399/6, potozona w Szczecinie przy ul. Matopolskiej 23, wojewodztwo
zachodniopomorskie, o powierzchni 0,1375 ha stanowiacej dziatke oznaczong w ewidencji
numerem 4, zabudowana budynkiem hotelu o standardzie 3*, posiadajacy pie¢ kondygnacji
naziemnych, dwie podziemne oraz poddasze uzytkowe, o kubaturze 17.130 m? oraz prawa
wlasnos$ci przedmiotowego budynku. SKA wpisana jest jako wieczysty uzytkownik i wilasciciel
budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomosé¢ (dalej: Nieruchomosé 1),

Prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej dla ktoérej Sad Rejonowy
w Bydgoszczy, X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr:
BY1B/00004707/1, potozong w Bydgoszczy przy ul. Modrzewiowej 1, wojewodztwo kujawsko -
pomorskie, o powierzchni 0,1132 ha stanowigcej dziatke oznaczong w ewidencji numerem 18/1,
zabudowang budynkiem hotelowym oraz prawa wtasnosci budynku potozonego na przedmiotowej
nieruchomos$ci gruntowej stanowigcego odrebng wilasnos¢. SKA wpisana jest jako wieczysty
uzytkownik i wlasciciel budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé (dalej: Nieruchomos¢ 2),

Prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srodmiescia w Lodzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr:
LDIM/00175075/7, potozona w Lodzi przy ul. Lakowej nr 23/25, wojewodztwo todzkie,
o powierzchni 0,5361 ha stanowiacej dziatkg oznaczona w ewidencji numerem 86/10, zabudowana
(tacznie z nieruchomoscia gruntowa opisana w pkt 4 ponizej LD1M/00183566/5) budynkiem 3*
hotelu Focus oraz budynkiem fabryki Towaréw Baweklianych Juliusza Kindermana oraz
parkingiem naziemnym oraz prawa wlasno$ci budynkéw potozonych na przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej stanowiacych odrgbna wilasnos¢. SKA wpisana jest jako wieczysty
uzytkownik 1 wilasciciel budynkéw stanowiacych odrgbng nieruchomos$¢ (dalej: Nieruchomos$¢
3),

Prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srodmiescia w Lodzi, XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o nr:
LD1M/00183566/5, potozona w Lodzi przy ul. Lakowej nr 23/25, wojewodztwo 1odzkie,
o powierzchni 0,2077 ha stanowiacej dziatke oznaczong w ewidencji numerem 86/13, zabudowang
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(facznie z nieruchomoscia gruntowa opisang w pkt 3 powyzej LD1M/00175075/7) budynkiem 3*
hotelu Focus oraz budynkiem fabryki Towaréw Bawelnianych Juliusza Kindermana oraz
parkingiem naziemnym oraz prawa wlasnosci budynkéw polozonych na przedmiotowej
nieruchomos$ci gruntowej stanowigcych odrebng wilasno$¢. SKA wpisana jest jako wieczysty
uzytkownik i wiasciciel budynkow stanowigcych odrgbng nieruchomos¢ (dalej: Nieruchomosé
4),

o tacznej wartos$ci netto 72.649.000,00 PLN tj. brutto 89.358.270,00 PLN w zamian za co Spotka
zalezna objeta 8.935.827 nowych akcji zwyktych na okaziciela serii ,,B”.

Roéznica pomigdzy taczng ceng emisyjna wszystkich nowych akcji na okaziciela serii B, a ich
warto$cig nominalng, w wysokosci 80.422.443,00 PLN stanowi aggio, ktore zostato przekazane na
kapitat zapasowy SKA.

W tym celu Spétka zalezna zawarta z SKA w dniu 06.02.2014 r. umowg¢ przeniesienia
powyzszych praw uzytkowania wieczystego i wtasnosci.
SKA jest spotka, w ktorej do dnia podjecia uchwaly o podwyzszeniu kapitalu Spotka zalezna
posiadata 49 950 akcji imiennych serii A o warto$ci nominalnej 1,00 PLN kazda, z kolei pozostate
50 akcji imiennych serii A o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda posiada Komplementariusz
HOTEL 1 Sp. z o.0. (spotka w ktorej Spotka zalezna posiada 100% udzialow).
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego SKA zostato zarejestrowane w KRS w dniu 14.03.2014 r.

W dniu 13.03.2014r. SKA zawarta umowy sprzedazy:

1) Nieruchomosci 3 i 4 za kwote netto 30.900.000,00 PLN, tj. brutto 38.007.000,00 PLN na rzecz

Spotki ARONN,

2) Nieruchomosci 2 za kwote netto 5.300.000,00 PLN, tj. brutto 6.519.000,00 PLN na rzecz
Spotki BINKIE,

3) Nieruchomosci 1 za kwote netto 36.600.000,00 PLN, tj. brutto 45.018.000,00 PLN na rzecz
Spotki CARNAVAL.

Uzyskane ze sprzedazy srodki SKA przeznaczyta migdzy innymi na udzielenie pozyczek do innej
Spotki zaleznej — IMMOBILE Sp. z 0.0.:

1) umowa pozyczki z dnia 13.03.2014 r., w ktorej SKA zobowigzata sie pozyczy¢ Spotce kwote
38 miIn PLN, za$ Spotka zobowigzata si¢ zwrdci¢ kwote pozyczki do dnia 31.12.2019r. Strony
ustality wysokos$¢ odsetek na poziomie 4% w skali roku;

2) umowa pozyczki z dnia 13.03.2014 r., w ktorej SKA zobowigzata si¢ pozyczy¢ Spotce kwote
6,5 mln PLN, za$ Spotka zobowiazata si¢ zwroci¢ kwote pozyczki do dnia 31.12.2019r. Strony
ustalily wysoko$¢ odsetek na poziomie 4% w skali roku;

3) umowa pozyczki z dnia 13.03.2014 r., w ktorej SKA zobowigzala sie pozyczy¢ Spotce kwote
45 mln PLN, za$ Spotka zobowigzata si¢ zwroci¢ kwote pozyczki do dnia 31.12.2019r. Strony
ustality wysokos¢ odsetek na poziomie 4% w skali roku.

Czg$¢ uzyskanych z tytutu pozyczki $rodkow IMMOBILE Sp. z o0.0. przeznaczyta na splate
dhugoterminowych kredytéw inwestycyjnych w wysokosci 25,2 mIn PLN.

Spotki ARONN Sp. z 0.0. , BINKIE Sp. z 0.0. oraz CARNAVAL Sp. z o.0. sfinansowaty nabycie w/w
nieruchomosci ze srodkéw pochodzacych z kredytéw bankowych oraz poprzez potracenie wzajemnych
roszczen W stosunku do SKA.

W dniu 14.03.2014 r. spotki ARONN, BINKIE, CARNAVAL zawarty z Bankiem Zachodnim WBK
S.A. z siedzibg we Wroctawiu (Bank):

1) Umowa o kredyt inwestycyjny z ARONN (Umowal), na podstawie ktorej Bank udzielit
ARONN kredytu na kwote 9.900.000 PLN, za§ ARONN zobowigzata si¢ do sptaty kredytu
w 123 miesigcznych ratach z terminem ptatno$ci ostatniej raty w dniu 31.05.2024 r. oraz
Umowa o kredyt obrotowy z ARONN (Umowa2), w wysokosci 7.099.410 PLN z
przeznaczeniem na finansowanie podatku VAT zwigzanego z nabyciem nieruchomosci, za$
ARONN zobowigzata si¢ do sptaty kredytu do dnia 31.07.2014 r.

2) Umowa o kredyt inwestycyjny z BINKIE (Umowa3), na podstawie ktorej Bank udzielit
BINKIE kredytu na kwotg 2.337.000 PLN, za$ BINKIE zobowigzata si¢ do sptaty kredytu
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3)

w 123 miesigcznych ratach z terminem platnosci ostatniej raty w dniu 31.05.2024 r. oraz
Umowa o kredyt obrotowy z BINKIE (Umowa4), w wysokosci 1.214.860 PLN z
przeznaczeniem na finansowanie podatku VAT zwigzanego z nabyciem nieruchomo$ci, za$
BINKIE zobowiazata si¢ do splaty kredytu do dnia 31.07.2014 .

Umowa o kredyt inwestycyjny z CARNAVAL (Umowa5), na podstawie ktorej Bank udzielit
CARNAVAL kredytu na kwote 13.000.000 PLN, za§ CARNAVAL zobowigzata si¢ do sptaty
kredytu w 123 miesigcznych ratach z terminem platnosci ostatniej raty w dniu 31.05.2024 r.
oraz Umowa o kredyt obrotowy z CARNAVAL (Umowa6), w wysokosci 8.395.000 PLN
z przeznaczeniem na finansowanie podatku VAT zwiazanego z nabyciem nieruchomosci, za$
CARNAVAL zobowiazata si¢ do sptaty kredytu do dnia 31.07.2014 r.

Uruchomienie Kredytow nastapi po spelnieniu nastepujacych warunkow:

a)

b)

zostang skutecznie ustanowione zabezpieczenia, na warunkach o ktorych mowa w w/w
Umowach i ponizej;

Spotki ztozag o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji na podstawie art. 97 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997r. Prawo bankowe o tresci uzgodnionej z Bankiem.

Zabezpieczeniem wierzytelnosci Banku wynikajacych z Umowy1 sa:

1)

a)
b)

2)

3)
4)
5)
6)
7)

8)
9)

10)

hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 17.400.000,00 PLN (stownie: siedemnascie
miliondw czterysta tysiecy ztotych 00/100) ustanowiona na rzecz Banku na:

Nieruchomos$ci 1,213

prawie uzytkowania wieczystego przystugujace CRISMO Sp. z o.0., ktérego przedmiotem jest
nieruchomos$¢ potozona w Chorzowie, wpisana w ksiedze wieczystej nr KA1C/00011883/7
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Chorzowie, VI Wydziatl Ksiag Wieczystych, wraz
z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym gruncie stanowigcymi wlasnos¢ uzytkownika
wieczystego — Nieruchomos¢ 5 (zwane dalej razem Nieruchomosciami);

przelew wierzytelnosSci z tytutu umowy ubezpieczenia budynkoéw i budowli posadowionych na
Nieruchomosci 3,

poreczenie cywilne udzielone przez ,,FOCUS Hotels” Sp. z 0.0.,
porgczenie cywilne udzielone przez BINKIE,

poreczenie cywilne udzielone przez CARNAVAL.

porgczenie cywilne udzielone przez Crismo Sp. z 0.0.,

petnomocnictwo dla Banku do rachunkéw bankowych ,FOCUS Hotels” Sp. z o.0.
prowadzonych w Banku,

przelew wierzytelnosci z tytutu umowy najmu Nieruchomosci 3,

kaucja $rodkoéw pienigznych w kwocie 400.000,00 PLN (stownie: czterysta tysiecy zlotych
00/100),

podporzadkowanie pozyczek udzielonych Kredytobiorcy wierzytelno§ciom z tytutu niniejszej
umowy.

Zabezpieczeniem wierzytelnosci Banku wynikajacych z Umowy?2 sa hipoteka umowna taczna do kwoty
najwyzszej 17.400.000,00 PLN (stownie: siedemnascie miliondw czterysta tysigcy ztotych 00/100)
ustanowiona na rzecz Banku na Nieruchomosciach, przelew wierzytelnosci z tytulu umowy
ubezpieczenia budynkow i budowli posadowionych na Nieruchomos$ci 3, zastaw zwykly na
wierzytelnosci wynikajacej z Rachunku Zwrotu VAT wraz z blokada $rodkow zgromadzonych na tym
rachunku.

Zabezpieczeniem wierzytelnosci Banku wynikajacych z niniejszej Umowy3 sa:

1)
2)

3)
4)

hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 4.300.000,00 PLN (stownie: cztery miliony
trzysta tysiecy ztotych 00/100) ustanowiona na rzecz Banku na Nieruchomosciach,

przelew wierzytelnos$ci z tytutu umowy ubezpieczenia budynkoéw i budowli posadowionych na
Nieruchomosci 2,

porgczenie cywilne udzielone przez ,,FOCUS Hotels” Sp. z 0.0,
poreczenie cywilne udzielone przez ARONN,
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5) poreczenie cywilne udzielone przez CARNAVAL,
6) poreczenie cywilne udzielone przez Crismo Sp. z 0.0.,

7) pelnomocnictwo dla Banku do rachunkéw bankowych ,FOCUS Hotels” Sp. z o0.0.
prowadzonych w Banku,

8) przelew wierzytelno$ei z tytutu umowy najmu Nieruchomosci 2,
9) kaucja $rodkow pienieznych w kwocie 100.000,00 PLN (stownie: sto tysigcy ztotych 00/100),

10) podporzadkowanie pozyczek udzielonych Kredytobiorcy wierzytelno$ciom z tytulu niniejszej
umowy.
Zabezpieczeniem wierzytelno$ci Banku wynikajacych z Umowy4 sg hipoteka umowna taczna do kwoty
najwyzszej 4.300.000,00 PLN (stownie: cztery miliony trzysta tysigcy ztotych 00/100) ustanowiona na
rzecz Banku na Nieruchomo$ciach, przelew wierzytelnosci z tytulu umowy ubezpieczenia budynkéw i
budowli posadowionych na Nieruchomosci 2, zastaw zwykly na wierzytelnosci wynikajacej
z Rachunku Zwrotu VAT wraz z blokada $rodkéw zgromadzonych na tym rachunku.

Zabezpieczeniem wierzytelnosci Banku wynikajacych z UmowyS5 sa:

1) hipoteka umowna taczna do kwoty najwyzszej 22.650.000,00 PLN (stownie: dwadziescia dwa
miliony sze$éset pigédziesiagt tysiecy ztotych 00/100) ustanowiona na rzecz Banku na
Nieruchomosciach,

2) przelew wierzytelnosci z tytutu umowy ubezpieczenia budynkéw i budowli posadowionych na
Nieruchomosci 1,

3) poreczenie cywilne udzielone przez ,,FOCUS Hotels” Sp. z 0.0.,
4) poreczenie cywilne udzielone przez BINKIE,

5) poreczenie cywilne udzielone przez ARONN,

6) poreczenie cywilne udzielone przez Crismo sp. z 0.0.,

7) pelmomocnictwo dla Banku do rachunkéw bankowych ,FOCUS Hotels” Sp. z o.0.
prowadzonych w Banku,

8) przelew wierzytelno$ei z tytutu umowy najmu Nieruchomosci 1,

9) kaucja $rodkow pienieznych w kwocie 500.000,00 PLN (stownie: pigéset tysigcy zlotych
00/100),

10) podporzadkowanie pozyczek udzielonych Kredytobiorcy wierzytelnosciom z tytulu niniejszej
umowy.

Zabezpieczeniem wierzytelno$ci Banku wynikajacych z Umowy6 sg hipoteka umowna taczna do kwoty
najwyzszej 22.650.000,00 PLN (stownie: dwadzie$cia dwa miliony szeéCset piecdziesiat tysiecy ztotych
00/100) ustanowiona na rzecz Banku na Nieruchomo$ciach, przelew wierzytelnosci z tytutu umowy
ubezpieczenia budynkéw i1 budowli posadowionych na Nieruchomo$ci 1, zastaw zwykly na
wierzytelnosci wynikajacej z Rachunku Zwrotu VAT wraz z blokada §rodkéw zgromadzonych na tym
rachunku.

Pozostate warunki nie odbiegajg od warunkéw powszechnie obowigzujacych w tego typu umowach.

Do dnia 03.10.2014 r. CDI 3 Spoétka z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy (Kupujacy) nie zawarla umowy
przyrzeczonej sprzedazy z powodu niespetnienia warunkow przedwstgpnej umowy sprzedazy udziatu
w nieruchomosci z dnia 04.07.2014r. (dalej Umowa) zawartej ze Spoétdzielnig Turystyczng
"WYPOCZYNEK" w Poznaniu (Sprzedajacy) za cen¢ tacznie w kwocie 7,1 min PLN pod potrzeby
przebudowy obiektu na hotel.

W zwiazku z tym, ze umowa przyrzeczona miata zosta¢ zawarta w terminie do dnia 03.10.2014 roku,
a Kupujacy nie zrzekt si¢ tych warunkdw, ktére byty zastrzezone na jego rzecz, a nie zostaty spetnione
do tego dnia, Strony nie byly zobowigzane do realizacji zobowigzan wynikajgcych z Umowy.

W dniu 17.10.2014 r. spotka zalezna NOBLES Spotka z o.0. (Kupujaca) zawarta przedwstgpng umowe
sprzedazy ze spotka Infrastruktura Kapusciska S.A. w upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w Bydgoszczy
("Sprzedajaca"), zgodnie z ktora Kupujaca zobowigzala si¢ do zakupu, za$ Sprzedajaca do sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego gruntdow objetych ksiega wieczysta numer BY1B/00063606/4,
stanowigcych dziatki:
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1) o powierzchni 2,4234 ha, powstata z podziatu dziatki o numerze ewidencyjnym 7/63, stanowigcej
tereny przemystowe,

2) o powierzchni 0,0436 ha, powstalg z podziatu dziatki o numerze ewidencyjnym 7/348, stanowiacej
drogi,
za cen¢ 1.251 tys. PLN netto, a wraz z podatkiem VAT tj. w facznej cenie 1.539 tys. PLN.

Przyrzeczong umowe sprzedazy strony zobowiazalty si¢ zawrze¢ w terminie 14 dni od dnia zaptacenia
przez Kupujaca catej ceny sprzedazy i od dnia ostatecznego zatwierdzenia podziatu geodezyjnego (dnia
ostatecznosci decyzji Prezydenta Miasta Bydgoszczy) nieruchomos$ci, w wyniku ktoérego zostang
wydzielone dziatki stanowiace przedmiot umowy i wydania dokumentow geodezyjnych stanowiacych
podstawe wpisu do ksiggi wieczyste;j.

Kupujaca wplacita wadium w kwocie 125,1 tys. PLN, ktéra zgodnie z warunkami przetargu podlegata
zaliczeniu na poczet ceny. Pozostata czes¢ ceny w kwocie 1.414 tys. PLN brutto Kupujaca zobowigzata
si¢ zaptaci¢ do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy, nie podzniej niz do dnia 30.01.2015 r.

Kupujaca zamierza przeznaczy¢ nieruchomo$é pod zabudowg przemystowa pod potrzeby Zaktadu
Produkcyjnego Makrum. W tym celu Zaktad zostanie przeniesiony na przedmiotowa nieruchomosé
z nieruchomosci przy ul. Lesnej w Bydgoszczy, tak aby na tym terenie zrealizowana zostaé mogla
inwestycja deweloperska.

W okresie od 10.12.2013 r. do 09.12.2014 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (Spoétka) zawarta ze
spotka CDI 1 Sp. z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy — spotka zalezna dalszego stopnia od Spoiki, umowy
pozyczek na taczng wartos¢ 9.235.000,00 PLN. We wszystkich tych umowach Spoétka byta
pozyczkodawca, z kolei CDI 1 Sp. z 0.0. pozyczkobiorca. Najwigksza warto§ciowo umowa w okresie
objetym raportem zostata zawarta w dniu 09.12.2014 r. na kwote 8.000.000,00 PLN. We wszystkich
umowach terminy splaty pozyczek ustalono na dzien 31.12.2015 r. wraz z odsetkami w wysokosci
WIBORIM + 3% ogloszony na dzien sptaty pozyczki w catosci lub w ramach danej raty.

W dniu 30.12.2014 r. CDI 1 Sp. z 0.0. — Spoétka zalezna dalszego stopnia od Grupa Kapitatlowa
IMMOBILE S.A. — zawarla umowe¢ z Bankiem mBank Hipoteczny Spotka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie (Bank) Umowe Kredytu, na podstawie ktorej Bank udzielit CDI 1 kredytu budowlano-
hipotecznego do kwoty 22.300.000 PLN, za§ CDI 1 zobowigzato si¢ do catkowitej sptaty kwoty
wykorzystanego Kredytu do dnia 20.12.2019 r. z zastrzezeniem, ze do dnia 20.12.2016 r. ustala sie
karencje w splacie kapitalu Kredytu, a po tym dniu splata nastgpowacé be¢dzie wg harmonogramu
uzgodnionego z Bankiem najp6zniej w dniu 20.12.2019 r.

Celem Kredytu jest finansowanie lub refinansowanie kosztow zwigzanych z Projektem tj. inwestycja
budowlang polegajaca na budowie dwoch budynkow, obejmujacych 144 lokale mieszkalne, o tacznej
powierzchni uzytkowej mieszkan 6.662,5 m2, posiadajace tacznie 156 miejsc parkingowych w garazu
podziemnym oraz 36 miejsc postojowych na zewnatrz, ktére zostang wzniesione na nieruchomosci przy
ul. Les$nej 19-21 w Bydgoszczy do wysokosci i w zakresie okreslonym w budzecie Projektu, w tym
kosztow finansowych.

Wyplata pierwszej transzy nastgpi jezeli zostang ustanowione ustalone w Umowie zabezpieczenia
Kredytu oraz zostang przedstawione okreslone w Umowie dokumenty, m.in.:

1) kopie faktur wraz z dowodami ich optacenia i inne dokumenty stwierdzajace poniesienie przez
CDI 1 na Projekt naktadow w wysokos$ci uzgodnionej z Bankiem;

2) dowody zawarcia umow deweloperskich (kopia lub skan wypisu z aktu notarialnego tej umowy)
na sprzedaz uzgodnionej z Bankiem powierzchni uzytkowej mieszkan.

Prawnymi zabezpieczeniami Kredytu wymaganymi do wyptaty pierwszej transzy Kredytu sg m.in.:

1) hipoteka umowna taczna do kwoty 44.600.000,00 PLN na zabezpieczenie kwoty Kredytu, kwoty
odsetek, prowizji i innych naleznosci wynikajacych z Umowy Kredytu ustanowiona na
Nieruchomosci, na ktorej realizowany bedzie Projekt, obejmujacej dziatki oznaczone w ewidencji
gruntu numerami 127/3 i 127/4 obrgb: 0171, dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy X
Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzone sa ksiggi wieczyste: nr BY1B/00206333/4
i BY1B/00206334/1 bedacej w uzytkowaniu wieczystym CDI 1, wpisana w ksiegach wieczystych
Z najwyzszym pierwszenstwem;

2) zastaw rejestrowy na rzecz Banku na wierzytelno$ciach przysztych CDI 1 o wyptate $rodkow
z MRP zgodnie z Umowa zastawu rejestrowego stanowiaca zalacznik do Umowy Kredytu;
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5.2.

3) zastaw rejestrowy na wierzytelno$ciach na rachunku deweloperskim zgodnie z Umowa zastawu
rejestrowego stanowigca zatgcznik do Umowy Kredytu;

4) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w spétce CDI 1 ustanowiony przez ich wiascicieli na
rzecz Banku, zgodnie z Umowa stanowiaca zalacznik do Umowy Kredytu zawierajaca
oswiadczenie wtascicieli o poddaniu si¢ egzekucji z udziatow.

Warto$¢ ewidencyjna taczna obcigzonych hipoteka nieruchomoscei ujeta jest w ksiegach rachunkowych
CDI 1 na taczna kwote¢ 5.650.150,00 PLN netto.

Zgodnie z Umowa Bank naliczy odsetki ustalone dla kwoty wykorzystanego Kredytu na kazdy okres
odsetkowy wedlug zmiennej stopy procentowej WIBOR 6M z dnia ustalania stopy procentowej
okreslonego w Umowie, powigkszonej o marze.

Umowy znaczace zawarte przez spolki Grupy Kapitalowej po dniu bilansowym

W dniu 30.01.2015 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (Spotka) otrzymata informacje od swojej
spotki zaleznej NOBLES Sp. z o0.0. z siedzibg w Bydgoszczy (Kupujaca) o dokonaniu zmiany
przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 17.10.2014 ze spotka Infrastruktura Kapusciska S.A.
w upadtosci likwidacyjnej z siedziba w Bydgoszczy (Sprzedajaca). Na prosbe Sprzedajacej w dniu
30.01.2015 r. zmieniono termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy — okreslono go jako 14 dni
od dnia ostatecznego zatwierdzenia podzialu geodezyjnego (dnia ostateczno$ci decyzji Prezydenta
Miasta Bydgoszczy) nieruchomosci, w wyniku ktorego zostang wydzielone dziatki stanowigce
przedmiot umowy.

W dniu 28.01.2015 r. zostala zalozona spotka FOOD2GO Sp. z 0.0. o kapitale zaktadowym 5 tys. PLN,
ktorej 100% udzialowcem jest FOCUS Hotels S.A. (Spotka w 100% zalezna od GK IMMOBILE S.A.).
Spotka zostata zarejestrowana w dniu 29.01.2015 r. Przedmiotem dziatalnosci powstalej spotki jest
sprzedaz detaliczna napojow alkoholowych i bezalkoholowych prowadzona w wyspecjalizowanych
sklepach.

W dniu 09.03.2015 r. NZW NOBLES Sp. z o0.0. podpisato uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki o kwote 1.500 tys. PLN poprzez utworzenie 30.000 szt. nowych udziatéw
0 wartoSci nominalnej 50,00 PLN. Wszystkie nowoutworzone udzialy zostaly objete przez
dotychczasowego wspdlnika, tj. GK IMMOBILE S.A. w zamian za wktad pieni¢zny o tacznej wartosci
1.500 tys. PLN.

W dniu 11.03.2015 r. NOBLES Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna od GK IMMOBILE S.A)) zawarla

warunkowa umowe sprzedazy ("Umowa") ze spotka Infrastruktura Kapusciska S.A. w upadiosci

likwidacyjnej z siedzibag w Bydgoszczy ("Sprzedajaca"), zgodnie z ktéra Kupujaca zobowigzata si¢ do

zakupu, za$ Sprzedajaca do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntow objetych ksigga

wieczysta numer BY 1B/00063606/4, stanowiacych dziatki o:

1) numerze ewidencyjnym 7/418 o powierzchni 2,3249 ha, powstatej z podziatu dziatki o numerze
ewidencyjnym 7/63 stanowigcej tereny przemystowe,

2) numerze ewidencyjnym 7/414 o powierzchni 0,0436 ha, powstalg z podziatu dziatki o numerze
ewidencyjnym 7/348 stanowiacej drogi,

o tacznej powierzchni 2,3685 ha, za ceng 1.251.000 zt netto, a wraz z podatkiem VAT tj. w lacznej
cenie 1.538.730 zt, ktora uregulowana zostala przez Kupujacg w catos$ci na dzien zawarcia Umowy.
Ostateczng umowe sprzedazy strony zobowigzaly si¢ zawrze¢ pod warunkiem nieskorzystania przez
Prezydenta Miasta Bydgoszczy z przystugujacego gminie prawa pierwokupu. Kupujaca zamierza
przeznaczy¢ nieruchomo$¢ pod zabudowe przemystowa pod potrzeby Zaktadu Produkcyjnego Makrum,
ktoéry ma zostaé przeniesiony z nieruchomosci przy ul. Le$nej w Bydgoszczy.
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6.1.

Informacja o powiazaniach organizacyjnych lub kapitalowych Spotki
z innymi podmiotami oraz okreslenie jej glownych inwestycji
krajowych i zagranicznych, w tym inwestycji kapitalowych
dokonanych poza jej grupa jednostek powigzanych oraz opis metod
ich finansowania

Podmioty organizacyjnie lub kapitalowo powigzane ze Spétka

Rafat Maria Jerzy — akcjonariusz Sp6iki, od 06.09.2007 r. Prezes Zarzadu GK IMMOBILE S.A.,
Beata Elzbieta Jerzy — akcjonariusz Spotki, Cztonek Rady Nadzorczej,
Jerzy Nadarzewski — Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej,

Stawomir Ireneusz Winiecki — akcjonariusz Spotki, od 10.05.2011 r. Wiceprezes Zarzadu GK
IMMOBILE S.A,,

Piotr Fortuna — akcjonariusz Spoétki, od 07.06.2011 r. Prokurent GK IMMOBILE S.A.,
VERA Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-021), ul. Gdanska 138-140, Udzialowiec — Rafal Maria Jerzy
(33,33% udziatow w kapitale zaktadowym ), Prezes Zarzadu,

Helibronn Pressen GmbH 100 % udziatow, w dniu 01.09.2010 r. ogloszono upadios¢ Spoiki,
postepowanie upadtosciowe jest w toku, na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego
masa upadtosci wynosi ca 400 tys. EUR i nie zostal jeszcze spienigzony jeszcze caly majatek upadiej
Spotki,

MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% w kapitale
zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A)),

MAKRUM Spotka z o.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatow w kapitale
zaktadowym ma MAKRUM Project Management Sp. z 0.0.),

MAKRUM Pomerania Spétka z o.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% w kapitale
zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A),

MAKRUM Development Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% w kapitale
zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A)),

FOCUS Hotels S.A. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatow w kapitale zaktadowym
ma GK IMMOBILE S.A),

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatow
w kapitale zakltadowym ma GK IMMOBILE S.A.),

CDI Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Sp. z o.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100%
udziatow w kapitale zaktadowym ma CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.),

CDI 1 Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatow w kapitale zaktadowym ma
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.),

CDI 2 Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatéow w kapitale zaktadowym ma
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.),

CDI 3 Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatow w kapitale zaktadowym ma
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.),

HALIFAX P Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udzialow w kapitale
zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A),

ATTILA Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatow w kapitale zaktadowym
ma GK IMMOBILE S.A),

MAKRUM Jumping Team Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 — Rafat Maria Jerzy
Prezes Zarzadu (100% w kapitale zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A)),

STATEN Company Ltd z siedziba na Cyprze (100% udziatbw w kapitale zakladowym ma GK
IMMOBILE S.A),
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6.2.

NOBLES Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatow w kapitale zaktadowym
ma GK IMMOBILE S.A.),

FUNDACJA RUMAK - Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (jedynym Fundatorem jest GK
IMMOBILE S.A),

ARONN Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatéw w kapitale zakladowym
ma GK IMMOBILE S.A)),

BINKIE Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordofiska 40 (100% udziatéw w kapitale zakladowym
ma GK IMMOBILE S.A),

CARNAVAL Sp. z o0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatdbw w kapitale
zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A)),

CRISMO Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordoniska 40 (100% w kapitale zaktadowym ma GK
IMMOBILE S.A),

CEZARO Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40 (100% udziatow w kapitale zaktadowym
ma GK IMMOBILE S.A)),

HOTEL 1 Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-0719), ul. Fordonska 40, (100,0% udziatbw w kapitale
zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A)),

HOTEL 1 Spoéika z ograniczong odpowiedzialnoscia 1 S.K.A. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40

(100% udziatow* w kapitale zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A., *50 sztuk akcji serii A z ogolnej
liczby akcji 11.458.127 posiada Hotel 1 Sp. z 0.0.),

HOTEL 1 Spoéika z ograniczong odpowiedzialnoscig 2 S.K.A. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40
(99,9% udziatow w kapitale zaktadowym ma GK IMMOBILE S.A)),
HOTEL 1 Spoéika z ograniczong odpowiedzialnoscig 3 S.K.A. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40
(99,9% udziatow w kapitale zakladowym ma GK IMMOBILE S.A.).

Okreslenie glownych inwestycji krajowych i zagranicznych Grupy Kapitalowej, w tym inwestycji
kapitalowych dokonanych poza jej grupa jednostek powigzanych oraz metod ich finansowania

Gltowne inwestycje kapitalowe dokonane w ramach Grupy Kapitalowej IMMOBILE opisano w pkt 1.8
niniejszego sprawozdania finansowego.

Spotka dominujgca w roku 2014 nabywata i zbywata papiery wartosciowe — akcje Spotek notowanych na GPW
w Warszawie, warto$¢ tych papieréw wartoSciowych na dzien 31.12.2014 wynosita ca 91 tys. PLN.

Spolki w trakcie dziatalno$ci operacyjnej, okresowo zawiera lokaty bankowe na warunkach rynkowych.

Opis istotnych transakcji zawartych przez Spotke lub jednostke
zalezna od Spolki z podmiotami powiazanymi na warunkach innych
niz rynkowe

Spolka nie byta strong tego typu transakcji.

46/55



Grupa Kapitatowa IMMOBILE

Skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku
(w tysigcach PLN)

8.  Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku
obrotowym umowach dotyczacych kredytow i pozyczek

KREDYTY UDZIELONE SPOLKOM NALEZACYM DO GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE W 2014 ROKU

Data
udzielenia
Termi Kwot Walut
Spotka Bank Produkt lub ermin L. YVO 2 al Oprocentowanie
. | wymagalnosci | udzielona a
aneksu/zmia
ny umowy
Linia PLN: IM WIBOR+ marza
GKI SA PEKAO S.A. Wielocelowa 30.01.2014 30.06.2014 1500 PLN | EUR: 1M EURIBOR + marza
Wielowalutowa USD: 1M LIBOR+ marza
MKM PM PEKAO S.A. Kredyt obrotowy | 30.01.2014 31.07.2014 8 000 PLN 1M WIBOR+ marza
MKM PM PEKAO S.A. Kredyt obrotowy | 30.07.2014 10.09.2014 8 000 PLN 1M WIBOR+ marza
MKM PM PEKAO S.A. Kredyt obrotowy | 10.09.2014 15.05.2015 8 000 PLN 1M WIBOR+ marza
MKM PM PEKAO S.A. Kredyt obrotowy | 07.11.2014 15.05.2015 10 000 PLN 1M WIBOR+ marza
MKM PM PEKAO S.A. Limit gwarancji 30.01.2014 31.07.2014 1500 PLN 1M WIBOR+ marza
MKM PM PEKAO S.A. Limit gwarancji 30.07.2014 10.09.2014 1500 PLN 1M WIBOR+ marza
MKM PM PEKAO S.A. Limit gwarancji 10.09.2014 15.05.2015 2400 PLN 1M WIBOR+ marza
Linia
MKM PM BPH S.A. Wielocelowa 29.01.2014 31.07.2014 6125 PLN 1M WIBOR+ marza
Wielowalutowa
Linia
MKM PM BPH S.A. Wielocelowa 30.07.2014 30.07.2014 6125 PLN 1M WIBOR+ marza
Wielowalutowa
MKM PM Getin Noble i Kredy_t 04.06.2014 31.12.2014 1500 PLN 3M WIBOR+ marza
Bank S.A. nieodnawialny
MKM PM Getin Noble _ Kredyt 31102014 | 31.01.2015 | 1500 | PLN 3M WIBOR+ marza
Bank S.A. nieodnawialny
MKM PM Getin Noble _ Kredyt 23122014 | 30032015 | 2000 | PLN 3M WIBOR+ marza
Bank S.A. nieodnawialny
CDIKB ING Bank Limit w 04112014 | 07112015 | 700 | PLN 1M WIBOR+ marza
Slaski S.A. rachunku
Kredyt w
FH BZ WBK S.A. rachunku 07.01.2014 31.12.2014 1250 PLN 1M WIBOR+ marza
biezacym
Kredyt w
FH BZ WBK S.A. rachunku 22.12.2014 31.12.2015 1500 PLN 1M WIBOR+ marza
biezacym
MKM POM PEKAO S.A. Kredyt obrotowy | 30.01.2014 30.06.2014 500 PLN 1M WIBOR+ marza
MKM ZO0O PEKAO S.A. Kredyt obrotowy | 30.01.2014 30.06.2014 300 PLN 1M WIBOR+ marza
Kredyt .
ARONN BZ WBK S.A. i i 14.03.2014 31.05.2024 9900 PLN 1M WIBOR+ marza
inwestycyjny
ARONN BZ WBK S.A. Kredyt obrotowy | 14.03.2014 31.07.2014 7099 PLN 1M WIBOR+ marza
Kredyt .
BINKIE BZ WBK S.A. . i 14.03.2014 31.05.2024 2337 PLN 1M WIBOR+ marza
inwestycyjny
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BINKIE BZ WBK S.A. Kredyt obrotowy | 14.03.2014 31.07.2014 1215 PLN 1M WIBOR+ marza
Kredyt .
CARNAVAL | BZWBKS.A. . . 14.03.2014 31.05.2024 13000 | PLN 1M WIBOR+ marza
inwestycyjny
CARNAVAL | BZWBKS.A. | Kredyt obrotowy | 14.03.2014 31.07.2014 8395 PLN 1M WIBOR+ marza
Kredyt .
CARNAVAL | BZWBKS.A. . . 08.12.2014 31.05.2024 16000 | PLN 1M WIBOR+ marza
inwestycyjny
Kredyt .
CEZARO MBANK S.A. . . 07.04.2014 31.05.2024 10800 | PLN 1M WIBOR+ marza
inwestycyjny
CEZARO MBANK S.A. | Kredyt obrotowy | 07.04.2014 31.07.2014 4623 PLN 1M WIBOR+ marza
MBANK
CDI1 HIPOTECZNY Kredyt 30.12.2014 20.12.2019 22 300 PLN 6M WIBOR+ marza
S.A

W 2014 roku zaden kredyt nie zostat wypowiedziany w Grupie.

Q. Informacja o udzielonych pozyczkach, z uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym

POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ SPOLKI NALEZACE DO GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE W 2014 ROKU

Kwota Termin Oprocentowani
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Data umowy umowy splaty e
GK IMMOBILE S.A. Karol Pawlak 2014-05-09 1000* | 2015-05-19 4%

* Pozyczka zostata splacona wraz z odsetkami w pazdzierniku 2014 roku.

10.

Informacja o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym

poreczen i gwarancji z uwzglednieniem poreczen i gwarancji
udzielonych jednostkom powigzanym

Udzielone i otrzymane poreczenia w roku 2014

Przedmiot umowy Dhuznik Beneficjent Poreczyciel Wartosc‘ Wainos?
poreczenia poreczenia
Umowa najmu lokalu CEZARO Jeronimo Martins GKI SA 1200 | 2023-12-06
Polska S.A.
Otrzymane gwarancje w roku 2014
Aktualna
.. . . . warto$¢ Data Termin Walu .
Dhuznik Gwarant Rodzaj zobowiazania zobowigzania w | wystawienia | waznosci ta Beneficjent
walucie
MKM PM PEKAO nalezytego wykonania 52| 2014-04-08 | 2015-04-30 | PLN KGHM
zaptaty kar umownych w
MKM PM PEKAO okresie rekojmi i gwarancji 22 | 2014-04-08 | 2018-04-30 PLN KGHM
MKM PM PEKAO dobrego wykonania 490 | 2014-08-20 | 2015-01-05| PLN PUI Rialex
MKM PM TUZ zaptaty wadium 100 | 2014-11-28 | 2015-02-15| PLN PGEGIEK
MKM gwarancja dobrego EUR SRT
POM PEKAO wykonania 17| 2014-04-01| 2017-04-20
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11. Opis wykorzystania przez Spotke wplywow z emisji papierow
wartosciowych do dnia 20.03.2015 r.

W roku 2014 Spoétka nie emitowata papieréw wartosciowych.

12.  Objasnienie réznic pomi¢dzy wynikami finansowymi wykazanymi w
raporcie rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami wynikow
na dany rok

Spotka nie publikowala prognozy wynikow na rok 2014.

13. Ocena, wraz z uzasadnieniem, dotyczgca zarzadzania zasobami
finansowymi z uwzglednieniem zdolnosci wywigzywania sie z
zaciagnietych zobowiazan, oraz okreslenie ewentualnych zagrozen
i dzialan, jakie Spolka zamierza podjac¢ w celu przeciwdzialania tym
zagrozeniom

Podstawowym elementem ksztaltujacym polityke ograniczania ryzyka ptynnosci jest utrzymywanie zdolnosci
Grupy do terminowego wywiazywania si¢ z biezacych i planowanych zobowigzan wobec kontrahentow.

Reorganizacja Grupy spowodowato znaczace zmiany w priorytetach zarzadzania zasobami finansowymi. Obok
zapewnienia biezacej ptynnosci finansowej istotne znaczenie ma zapewnienie dlugoterminowej zdolnosci do
terminowego regulowania cyklicznych zobowigzan z tytutu rat kapitalowych i odsetek od dlugoterminowych
kredytow bankowych.

Zarzadzanie zasobami finansowymi zwigzanymi z dzialalno$cig operacyjng skupia si¢ w Spotkach operacyjnych
1 jest uzaleznione od segmentu dziatania.

W segmencie przemystowym dziatalnosci operacyjna jest finansowana w duzej mierze z zaciggnigtych kredytow
obrotowych o charakterze projektowym, gdzie przeptywy pieni¢zne zwiazane z wyptacang i sptacang transza
kredytu sg S$cisle skorelowane z realizowanymi kontraktami. Gtowny ci¢zar finansowania dziatalnos$ci
w segmencie przemyslowym spoczywa na Spotce MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. Przeplywy
segmentu charakteryzuja si¢ stosunkowo duza wartoécia pojedynczych zlecen, a co za tym idzie wartosci
pojedynczych ptatnosci oraz wykraczajacym czesto ponad kwartal terminem realizacji danego kontraktu.

W segmencie hotelowym charakterystyczna jest systematyczno$¢ wplywoéw i stosunkowo niska warto$¢
pojedynczych platnosci. Priorytetowe znaczenia ma prawidlowy monitoring duzej ilosci ptatnosci oraz
umiejetnos¢ kumulowania odpowiedniej nadwyzki $rodkow finansowych z przeznaczeniem na ptatnos$ci
zwigzane z kredytami finansujacymi nieruchomos$ci hotelowe oraz z czynszem za hotele dzierzawione od
podmiotéw zewnetrznych. W tym segmencie plynno$¢ finansowa wpierana jest poprzez kredyty w rachunku
biezacym.

W segmencie konsultingu budowlanego widoczny jest wysoki poziom naleznos$ci, dtugie cykle rozliczeniowe
(skorelowane z procesami inwestycyjnymi kontrahentéw) oraz pewna sezonowos$¢. W tym segmencie ptynnosé
finansowa takze wpierana jest poprzez kredyty w rachunku biezacym.

Dziatalno$¢ deweloperska finansowana jest celowymi kredytami bankowymi, jednakze Grupa zobowigzana jest
do zaangazowania wilasnych $rodkow finansowych w poczatkowej fazie inwestycji budowlanej, aby spetié
wymagania bankow finansujacych co do wysokosci wkladu wtasnego.

W zwigzku ze zmiang charakteru dziatalno$ci operacyjnej Spotki dominujacej cze$¢ zapiséw zawartych
w umowie kredytowej z PEKAO Bank Hipoteczny S.A. nie jest spetniona. Dotyczy to w szczegodlnos$ci
wskaznika ,,dlug do EBITDA”. Spdtka zamierza, w drodze negocjacji z Bankiem, dostosowa¢ zapisy umowy
kredytowej do aktualnego charakteru dziatalnosci. Biezace saldo kredytu wynosi ca 969,9 tys. CHF.

W ocenie Zarzadu GK MAKRUM zarzadzanie zasobami finansowymi ocenia pozytywnie i nie widzi
znaczacych obszaroéw zagrozen dla prawidlowego regulowania swoich zobowigzan.
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Dodatkowo w Grupie istnieja rezerwy finansowe zwigzane z mozliwo$cig refinansowania poniesionych
wczesniej nakladéw inwestycyjnych na nieruchomosci Grupy.

14.  Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym
inwestycji kapitalowych, w porownaniu do wielkos$ci posiadanych
srodkow, z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze
finansowania tej dzialalnosci

Glowne kierunki rozwoju Grupy Kapitatowej to:

1. Rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym oraz komercyjnym prowadzonej
przez CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. i jej podmioty zalezne.

2. Rozwdj dziatalno$ci w segmencie przemystowym poprzez organiczny wzrost przychodow
z MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. i jej podmioty zalezne, rozwoéj wlasnych produktow oraz
ewentualne przejecia kapitatowe podmiotow komplementarnych. Planowane sg takze naktady zwiazane
z przeniesieniem lokalizacji dzisiejszego zaktadu produkcyjnego w Bydgoszczy do nowej lokalizacji
w nowej planowanej hali fabrycznej.

3. Rozwdj sieci hotelowej zarzadzanej przez Spotke zalezng FOCUS Hotels S.A.

4. Rozwoj przychodéw z dziatalnoéci w obszarze handlu detalicznego, aktualnie prowadzonego przez
Attila Sp. z 0.0. — sprzedaz artykutow ekologicznych w sklepach stacjonarnych oraz poprzez sklep
internetowy. Spotka nie wyklucza inwestycji takze w inne branze detaliczne.

5. Nowe dla grupy kapitatowej obszary.

Srodki na sfinansowani powyzszych zamierzen inwestycyjnych Spotka zamierza pozyskaé z:

— refinansowania wydatkow na nabycie majatku Stoczni Pomerania kredytem bankowym,

— nadwyzki $rodkéw finansowych generowanych z dziatalnosci deweloperskiej mieszkaniowej,
— sprzedazy posiadanych w wyniku skupu akcji wlasnych,

—  sprzedazy aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy.

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

15.  Ocena czynnikow i nietypowych zdarzen majacych wplyw na wynik
Grupy Kapitalowej za dany rok obrotowy, wraz z okresleniem
stopnia ich wplywu

Na wyniki finansowe osiagnigte przez Grupe w roku 2014 istotny wplyw mialy zmiany
w strukturze organizacyjnej oraz zdarzenia o charakterze jednorazowym, w tym zwigzane z podjeciem decyzji
0 zmianie charakteru inwestycji na gruncie Grupy w Bydgoszczy

Na osiagnigta stratg brutto wptyneto:

— dokonanie odpisu aktualizujacego warto$¢ nieruchomos$ci inwestycyjnych (w tym nakltadow na
zaniechany projekt CH MAKRUM) w tacznej kwocie 10,3 min PLN,

—  zaktualizowanie do wartosci godziwej majatku Stoczni Pomerania w Szczecinie (odpis w kwocie 4,5
min PLN ),

— dokonany odpis aktualizujacy wartos¢ aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy w wysokos$ci
2,5 min PLN,

— zaniechanie innych inwestycji (w tym w obcym $rodku trwalym w ZNTK PATEREK) o wartosci ca 1,0
min PLN.
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16.

16.1.

Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikow istotnych
dla rozwoju Grupy Kapitalowej oraz opis perspektyw rozwoju
dzialalnosci Grupy Kapitalowej do dnia 31.12.2015 r.,

z uwzglednieniem elementow strategii rynkowej przez nia
wypracowanej

Czynniki zewnetrzne

Po zmianach organizacyjnych czynnikami zewne¢trznymi wptywajacymi w istotny sposob na rozwoj Grupy

beda:

16.2.

koniunktura gospodarcza w segmentach operacyjnych — przemysle, hotelarstwie i dewelopingu,
ryzyko polityczne spowodowane sytuacja na Ukrainie i jej wptyw na otoczenie gospodarcze Grupy,
poziom stop procentowych wptywajacy na koszt obstugi zobowiazan finansowych Grupy,

poziom kursu walutowego PLN w stosunku do walut w ktorych Spétka zaciagngta zobowigzania
dlugoterminowe, czyli CHF,

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

Czynniki wewnetrzne

Po zmianach organizacyjnych bezposrednimi czynnikami wewnetrznymi wpltywajacymi w istotny sposob na
rozwoj Grupy beda:

umiejetnos¢ zarzadzania rozbudowang grupa podmiotéw, zarzadzanie przeplywami finansowymi
wewnatrz Grupy Kapitatowe;j,

sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Bydgoszczy, co przelozy si¢ na tempo realizacji
projektow deweloperskich w grupie kapitatowej Spotki i wptynie na harmonogram sptaty pozyczek
przez Spotki zalezne ( gldwnie przez MAKRUM Development Sp. z 0.0.),

mozliwo$¢ redukcji kosztow ogolnego zarzadu w poszczegolnych podmiotach Grupy,

mozliwo$¢ pozyskania przez Grupg sSrodkoéw finansowych niezbgdnych do realizacji planow
rozwojowych Grupy Kapitatowej IMMOBILE w tym poprzez refinansowanie posiadanych aktywow
(nieruchomosci),

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

optymalizacja posiadanego majatku i sposobu jego wykorzystania, w tym sprzedaz nieefektywnych

aktywow ~ w celu  pozyskania srodkow  rozwojowych oraz nowe inwestycje
w srodki trwate z przeznaczeniem na wynajem na potrzeby Spoétek operacyjnych,

zapotrzebowanie operacyjnych Spoétek zaleznych na uzupetnienie kapitatdéw wlasnych w zwigzku z ich
dziataniami rozwojowymi oraz wynikajace z biezacej ptynnosci operacyjnej,

realizacje przez poszczegodlne Spotki zalezne zaplanowanych dziatan rozwojowych, w tym segmencie
deweloperskim, co utatwi redystrybucje srodkow finansowych z Grupie,

poziom kursu walutowego PLN w stosunku do walut, w ktérych Spotka zaciggnela zobowigzania
dhugoterminowe, czyli gtdéwnie CHF,

koniunktura na rynkach finansowych, w tym GPW w Warszawie, co rzutowaé bedzie na warunki
dokonania ewentualnych przeje¢ innych podmiotéw i rozszerzenia sktadu Grupy
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16.3. Opis perspektyw rozwoju dzialalno$ci Grupy Kapitalowej do dnia 31.12.2015r., z
uwzglednieniem elementow strategii rynkowej przez nia wypracowanej

Glowne cele na rok 2015 zwigzane sg z:

1) silnym rozwojem dziatalnoéci deweloperskiej:
— W obszarze budownictwa mieszkaniowego na wilasnym gruncie Grupy w Bydgoszczy, a w
kolejnych latach takze w nowo pozyskanych lokalizacjach,
—  w obszarze nieruchomosci komercyjnych — w pierwszym kroku na gruncie Grupy w Bydgoszczy;

2) wzmocnieniem pozycji lub wejéciem na nowe dla Grupy rynki, jak handel detaliczny;
3) kontynuacja reorganizacji Grupy, w tym:
—  przeniesieniem majatku Stoczni Pomerania w Szczecinie do spotki celowej i pozyskanie srodkoéw
finansowych z tego tytutu,

—  reorganizacja finansowania aktywow Grupy, w tym ograniczenie ryzyka kursowego z tym
zZwigzanego,

—  dostosowaniu struktury spélek operacyjnych w kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych
segmentéOw operacyjnych utatwiajacych ocen¢ efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego
zarzadzanie,

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

W centrum zainteresowania Spotki bedzie takze poszukiwanie mozliwos$ci rozszerzenia i wzrostu dziatalnosci
operacyjnej poprzez wlaczenie do grupy kapitatowej nowych podmiotow.

17.  Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem
Spolki i jej Grupa Kapitalowa

W 2014 roku nie wystgpily zadne zmiany w skladzie Zarzadu. Rada Nadzorca Spoétki zmieniata sig
W sposob opisany w pkt. 3.10 niniejszego Sprawozdania.

Dziatania polegajace na wyodrgbnieniu dzialalnosci operacyjnej do spotek zaleznych poskutkowaty zmiang
charakteru funkcjonowania Grupy, a co za tym idzie modelem i zasadami zarzgdzania przedsigbiorstwem.

Odpowiedzialnos¢ za biezace zarzadzanie dziatalnoscig operacyjng zostata delegowana do Zarzadoéw podmiotow
zaleznych, pozostawiajagc w GK IMMOBILE S.A. decyzje o strategicznym znaczeniu dla funkcjonowania catej
Grupy Kapitatowej oraz optymalizacji wykorzystania posiadanego majatku.

Zdaniem Zarzadu wyodrgbnienie dziatalno$ci operacyjnej do spotek zaleznych, przyczynia sie do:

— skuteczniejszego zarzadzania kierownictwa spotek zaleznych nad mniejszymi podmiotami o jednolitym
profilu dziatalnoéci i prostej strukturze,

— jednoznacznej oceny efektywnosci ekonomicznej i finansowej wyodregbnionych dziatalnosci,

— rozdzielenia dziatalno$ci operacyjnej od majatku.
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18. Umowy zawarte pomiedzy spotkami Grupy Kapitalowej a osobami
zarzadzajacymi, przewidujace rekompensat¢ w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej
przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nast¢puje z powodu
polaczenia spolek grupy przez przejecie

Spotka w 2014 roku nie zawarta takich umow.

19.  Warto$¢ wynagrodzen, nagrdd lub korzysci wyplaconych, naleznych
lub potencjalnie naleznych dla osob zarzadzajacych i nadzorujacych
Spotke

19.1. Wartoéé wynagrodzen, nagréd lub korzysci dla oséb zarzadzajacych Spétka

Informacje o wynagrodzeniach cztonkow zarzadu Spotki zostaty zaprezentowane w Sprawozdaniu finansowym
rozdzial Informacje dodatkowe i noty objasniajgce, nota 39.7.1 Wynagrodzenie wyplacone lub nalezne cztonkom
Zarzqdu oraz czlonkom Rady Nadzorczej Grupy.

19.2. Wartoéé wynagrodzen, nagréd lub korzysci dla oséb zarzadzajacych Spétka

Informacje o  wynagrodzeniach cztonkow Rady Nadzorczej Spotki  zostaly  zaprezentowane
w Sprawozdaniu finansowym rozdziat Informacje dodatkowe i noty objasniajgce, nota 39.7.1 Wynagrodzenie
wyplacone lub nalezne cztonkom Zarzqdu oraz czlonkom Rady Nadzorczej Grupy.

19.3. Wartosé wynagrodzen, nagréd lub korzysci dla wspélnika jednostki wspoélzaleznej lub znaczacego
inwestora z tytulu peklnienia funkcji we wladzach jednostek podporzadkowanych

Nie dotyczy.

20. Akcje i udzialy Spélki oraz jednostek powiazanych bedace w
posiadaniu 0s0b zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke

Stan na Zwigkszenia stanu | Zmniejszenia stanu

31.12.2013 posiadania posiadania Stan na 31.12.2014

Akcjonariusz

Cztonkowie Rady Nadzorczej

Beata Jerzy (we wspol-

wlasnos$ci z Rafalem Jerzy) 18.147.724 18.147.724
Jan Nowakowski 21.099* 3681 | e 24.780
Mirostaw Babiaczyk 16.000** 3500 | - 19.500

Czlonkowie Zarzadu/Osoby Zarzadzajace

Rafat Jerzy 39.309.177 2.625.370 2.600.000 39.334.547
Rafat Jerzy (we wspol- 18.147.724 18.147.724
wlasnosci z Beata Jerzy)

Stawomir Winiecki 3.611.714 243.841 | e 3.855.555

*Dane na dzien 22.12.2014 r.
**Dane na dzien 15.05.2014 r.
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Dodatkowo:

GK IMMOBILE S.A. realizujac skup akcji wlasnych posiada na dzien 31.12.2014 r. 1.828.760 sztuk akcji
wilasnych. Prezesem Zarzadu GKI S.A. jest p. Rafat Jerzy, a Wiceprezesem Zarzadu jest p. Stawomir Winiecki.
Na dzien 31.12.2013 r. GK IMMOBILE S.A. posiadata 787.994 sztuk akcji wtasnych.

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o0.0. z siedzibg w Bydgoszczy posiada na dzien 31.12.2014 r. 100.000 sztuk
akcji GKI S.A. Wiceprezesami Zarzadu tej Spotki sg panowie Dariusz Aranowski i Jacek Kazubowski. Jedynym
udziatowcem tej Spotki jest GKI S.A. Na dzien 31.12.2013 r. CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. posiadala
100.000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Lech Cyprysiak, Prezes Zarzadu Spotki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — MAKRUM Pomerania
Sp. z o.0., posiada na dzien 31.12.2014 r. 525.000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien 31.12.2013 r.
p. Lech Cyprysiak posiadat 385.000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Dariusz Aranowski, Prokurent GK IMMOBILE S.A., Wiceprezes Zarzadu Spoélki zaleznej
od GK IMMOBILE S.A. — CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. oraz Cztonek Zarzadu Spoétki zaleznej od GK
IMMOBILE S.A. — ATTILA Sp. z 0.0., posiada na dzien 31.12.2014 r. 395.623 sztuki akcji GK IMMOBILE
S.A. Na dzien 31.12.2013 r. p. Dariusz Aranowski posiadat 385.623 sztuki akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Jacek Kazubowski, Wiceprezes Spotki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — CDI Zarzadzanie
Nieruchomosciami Sp. z 0.0. oraz Wiceprezes Zarzadu Spotki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — CDI
Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0., posiada na dzien 31.12.2014 r. 211.168 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A. Na
dzien 31.12.2013 r. p. Jacek Kazubowski posiadat 211.168 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Piotr Fortuna, Prokurent GK IMMOBILE S.A., Prezes Zarzadu Spotki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. —
Hotel 1 Sp. z o0.0., Czlonek Zarzadu Spoétki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — MAKRUM Project
Management Sp. z 0.0., Prokurent Spotki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — MAKRUM Development
Sp. z 0.0., posiada na dzien 31.12.2014 r. 10 000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien 31.12.2013 r. p.
Piotr Fortuna nie posiadat akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Piotr Szczeblewski, Prezes Zarzadu Spotki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — MAKRUM Project
Management Sp. z 0.0., posiada na dzien 31.12.2014 r. 2 000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien
31.12.2013 r. p. Piotr Szczeblewski nie posiadat akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Lukasz Piekut, Cztonek Zarzadu Spoéiki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — MAKRUM Sp. z 0.0., posiada
na dzien 31.12.2014 r. 1 000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien 31.12.2013 r. p. Lukasz Piekut nie
posiadat akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Dariusz Szczechowski, Prezes Zarzadu Spoéiki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — MAKRUM Sp. z o.0.
oraz Cztonek Zarzadu Spotki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — MAKRUM Project Management Sp. z o.0.,
posiada na dzien 31.12.2014 r. 3 000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien 31.12.2013 r. p. Dariusz
Szczechowski nie posiadat akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Pawel Mirski, Czlonek Zarzadu Spotki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — FOCUS Hotels S.A., posiada na
dzien 31.12.2014 r. 3 000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien 31.12.2013 r. p. Pawel Mirski nie posiadat
akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Lukasz Ploszynski, Czlonek Zarzadu Spoélki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — FOCUS Hotels S.A.,
posiada na dzien 31.12.2014 r. 5 000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien 31.12.2013 r.
p. Lukasz Ploszynski nie posiadat akcji GK IMMOBILE S.A.

Pan Mikotaj Jerzy, Cztonek Zarzadu Spéiki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — FOCUS Hotels S.A., Czlonek
Zarzadu Spoiki zaleznej od GK IMMOBILE S.A. — FOOD2GO Sp. z 0.0. posiada na dzien 31.12.2014 r. 57.620
sztuk akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien powotania na Czlonka Zarzadu FOCUS Hotels S.A., tj. na dzien
24.09.2014 r. p. Mikotaj Jerzy posiadat 20 000 sztuk akcji GK IMMOBILE S.A.

Pozostali cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz inne osoby Zarzadzajace nie zglaszaty w 2014 roku
Spotce informacji o posiadaniu akcji GK IMMOBILE S.A. i jednostek powigzanych.
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21. Informacje o znanych Spoélce umowach, zawartych do dnia 20.03.2015
roku, w wyniku ktorych moga w przyszlosci nastapi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

Spolka nie zostata powiadomiona i nie posiada informacji wlasnych w sprawie umow, w wyniku, ktérych moga
w przyszlosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez akcjonariuszy.

22. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

Spotka nie prowadzi programow akcji pracowniczych. W Spotce dziatat program motywacyjny skierowany do
0sOb zarzadzajacych i kadry kierowniczej. Szczegdtowe informacje na temat tego programu zawarte sg w
Rocznym Jednostkowym Sprawozdaniu Finansowym sporzadzonym na dzien 31.12.2009 r. — w punkcie 15
punkt 4. W zwiazku z faktem, iz nie zostaly spetnione wskazniki brzegowe programu, zaden z uczestnikow
programu nie nabyt uprawnien do otrzymania przewidzianych programem instrumentoéw finansowych.

23. Informacje 0 podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych

Audytorem dokonujacym badania oraz przegladu sprawozdan finansowych Spoéiki za rok obrotowy zakonczony
31.12.2014 r. jest Ernst & Young Audyt Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., z kolei za rok
zakonczony 31.12.2013 r. byta Grant Thornton Frackowiak Sp. z o.0.

Wynagrodzenie audytoréw nalezne lub wyptacone z poszczegdlnych tytutdéw wyniosto:

WYNAGRODZENIE PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

0d 01.01 do od 01.01 do
31.12.2014 31.12.2013

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 135 48
Przeglad sprawozdan finansowych 25 32
Doradztwo podatkowe 48 40
Pozostate ustugi 20 30

Razem 219 150

Bydgoszcz, dn. 20 marca 2015 roku

Podpisy Zarzadu:

Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu

Stawomir Winiecki Rafal Jerzy
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