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Zwiezta ocena sytuacji
MAKRUM S.A. za rok 2013
oraz sytuacji
Grupy Kapitatowej MAKRUM S.A. za rok 2013

Na osagnicte wyniki finansowe i dziatalngé gospodarcz MAKRUM S.A. oraz Grupy
Kapitatowej MAKRUM najwkkszy wptyw miat poziom popytu na ustugiviadczone przez
Spotke i Spotki od niej zalene.

W 2013 roku MAKRUM S.A. uzyskata przychody znaca nizsze nk w roku 2012. Przede
wszystkim byt to wynik przeniesienia dziatakoo przemystowej do Spoiki zateej
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. Co do zasamppoczte przez MAKRUM S.A.
w roku 2012 kontrakty z sektora przemystowego (aife i maszynowego) byty realizowane
przez Spotk, jednake nowe kontrakty przyjmowata juSpotka zalena. W konsekwencji
spowodowato to obnenie przychodow jednostkowych MAKRUM S.A. z tegotuty
do kwoty 9,98 min PLN.

Przychody Grupy Kapitatowej spadty o okoto 22,5%6wgmie w wyniku spadku przychodéw
w segmencie przemystowym (offshore i maszynowymgyé&zyre spadku naley upatrywa
gtéwnie w spadku przychodow od klientéw grupy Rd¥eyce oraz w przesuiu terminu
realizacji kilku durych kontraktéw na rynku krajowym (w tym dla KGHM).

Spoétka, do czasu pagjia ostatecznych decyzji, wstrzymata prace nad eftejn

deweloperskim zwizanym z budow CH MAKRUM i nie planuje nowych istotnych
nakltadow inwestycyjnych zwkanych z tym projektem ze wzgdu na przedimajacy sk

proces negocjacyjny oraz istotne ryzyko gzmine z finalizagj procesy sprzeds projektu.

W roku 2013 Spétka zakozyta program reorganizacji dziatakwd polegajcej
na wyodebnieniu dziatalnéci operacyjnej do wydzielonych Spétek oraz rozsaemGrug
Kapitatowa 0 nowe podmioty majkowe, w ktérych docelowo zostanie skupiony stelf
trwaty Grupy.



1. Podstawowe jednostkowe i skonsolidowane dane finase za rok 2013.

Dane jednostkowe MAKRUM S.A. w tygiach ztotych

Rok 2011 | Rok 2012| Rok 2013 Zmiana %
2013 vs.
2012
Przychody w tys. PLN 54 944 55 406 19 035 (65,64%)
EBITDA w tys. PLN 3268 13741 (705) 105,13%
Zysk netto w tys. PLN (2 812) 9610 (2 380) (124,77%)
Kapitaty wiasne 77995 154 453 151 097 (2,17%)
Suma bilansowa 124 467 186 650, 173 657 (6,96%)
Rentownd¢ sprzeday netto (ROS (5,12%) 17,35% 12,50% n/a
Zwrot z kapitatu wiasnego (ROE) (3,60%) 6,22% (1,58%) n/a
Zwrot z aktywow (ROA) (2,26% 5,15% (1,37%) n/a
Dane skonsolidowane Grupy Kapitalowej MAKRUM w tysach ztotych
Rok 2011 | Rok 2012 Rok 2013 Zmiana %
2013 vs.
2012
Przychody w tys. PLN 55675 83537 64 725 (22,52%)
EBITDA w tys. PLN 4181 17 036 12 146 (28,70%)
Zysk netto w tys. PLN (2034) 11481 833 (92,74%)
Kapitaty wlasne 68 276 146 544| 146 401 (0,10%)
Suma bilansowa 116 790 233456 244 197 4,60%
Rentownd¢ sprzeday netto (ROS (3,65%) 13,74% 1,29% n/a
Zwrot z kapitatu wikasnego (ROE) (2,98%) 7,83% 0,57 % n/a
Zwrot z aktywow (ROA) (1,74% 4,92% 0,34% n/a

Do najwaniejszych inwestycji prowadzonych w GK MAKRUM w nok2013 zalicz§
mozna modernizagji rozbudow hotelu w Chorzowie.

Spoétka w 2013 roku kontynuowata program skupu akigsnych.

Najwazniejsze zdarzenia mgge wptyw na dziataln i wyniki finansowe Grupy Kapitatowej

to:

v

do MAKRUM Project Management Sp. z 0.0.,

hotelowego w Chorzowie,

<

Centrum FAKTORIA i nieruchomii w Szczecinie),

planowane pakczenie MAKRUM S.A. i IMMOBILE Sp. z 0.0.,
przeniesienie nieruchormsa do oddzielny Spotek celowych,
refinansowanie egci aktywow trwatych Grupy (np. nieruchose w Bydgoszczy —

przeniesienie dziataldoi operacyjnej w segmencie przemystowym z MAKRUMS.

zakaczenie w listopadzie 2013 roku inwestycji w modeaag i rozbudowe budynku




v’ ostateczne rozstrzygniecie dotyce inwestycji w CH MAKRUM — sprzedaprojektu
lub podgcie alternatywnych projektbw — np. w zakresie budiziwa
mieszkaniowego,

v/ zmiana zasad rachunko$ob w zakresie wyceny nieruchosm inwestycyjnych na
wycere wg modelu wartéci godziwe).

2. Najwazniejsze obszary wymagajce wzmaonej uwagi.

Z uwagi na now, rozbudowaa struktue organizacyja Grupy Kapitalowe] nadal
najwaniejszym obszarem wymagaym wzmaonej uwagi w roku 2014¢dlzie zaradzanie
calh Grum, ze szczegolnym uwzglnieniem wzajemnych relacji poeaizy spotkami
operacyjnymi. Istotne znaczeniedzie miata sprawrig przeptywu informacji, nadzoru i
kontroli wicicielskiej, zaradzania kady oraz ptynnécia finansowy catej Grupy.

Z uwagi na poniesianw roku 2013 stratw czsci Spotek operacyjnych, a w szczegdicio
MAKRUM Sp. z o0.0., kwestia ogjniccia pozytywnych wynikéw finansowych,
restrukturyzacja kosztowa i organizacyjna tych pmdéw nabiera powaego znaczenia.
W roku 2014 GK MAKRUM S.A. planuje dokapitalizowian(pokrycie straty bilansowej)
MAKRUM Sp. z 0.0. w wysokeri okoto 4,9 min PLN.

Wzmazonej uwagi wymagaj takze wskaniki ptynnaoici biezacej i szybkiej oraz wskaik
kapitatu obrotowego Grupy, ktéry w 2013 rokuagsit wartos¢ ujemrs.

3. Opis podstawowych cech stosowanych w Spéice systemkontroli wewngtrznej i
zarzadzania ryzykiem.

Przygotowywanie jednostkowych i skonsolidowanychragmzda finansowych oraz
raportow okresowych natg do merytorycznych zadaDzialu Finansowego, nad ktorym
bezpdredni nadzoér sprawuje Cztonek Zadm i/lub Dyrektor Finansowy odpowiedzialny za
sprawy finansowe. Do szczegdélnych zadago Dziatu naley weryfikacja i konsolidacja
danych pochodcych z jednostek organizacyjnych Spéiki dla celéwzygotowania
sprawozda finansowych, tworzenie formatéw sprawozdawczycldmych z whciwymi
przepisami prawa oraz wspotpraca z rewidentami zgwmymi.

W procesie spordzania sprawozaa finansowych Spétki jednym z podstawowych
elementdw kontroli jest weryfikacja sprawozdani@afisowego przez niezateego biegtego
rewidenta. Do zada biegtego rewidenta nalg w szczegdlngci: przeghd péirocznego
sprawozdania finansowego oraz badanie ¢gvst | badanie zasadnicze sprawozdania
rocznego. Wyboru biegtego rewidenta dokonuje RaddzNrcza w drodze akcji ofertowej, z
grona renomowanych firm audytorskich, gwaragtygh wysokie standardy ustug i
niezalenos¢.

Prowadzenie kgg rachunkowych Spoétek zaieych powierzono zewstrznym podmiotom
ksiggowym, a Zarzd Grupy Kapitatowej koordynuje ich prace i weryfi&uprocesy



ksiggowe. Jednostkowe sprawozdania finansowe rigaych Spoétek zaimych poddawane
sa odrbnemu badaniu przez bieglych rewidentow, a danesaystkich Spoétek zatmych
stanowice wkiad do skonsolidowane sprawozdania finansovaupy Kapitatowej s takze
weryfikowane przez biegtych rewidentow.

Rada Nadzorcza pehu w peinym skiadzie obowzki Komitetu Audytu na bieco
kontroluje jednostkowe i skonsolidowane okresowawpzdania finansowe MAKRUM S.A.

Celem zapewnienia rzetekw prowadzenia kgg rachunkowych Spotki oraz generowania
danych finansowych do prezentacji o0 wysokiej fakoZarzad Spotki przyjpt i zatwierdzit
do stosowania PolitgkRachunkowéci zgodry z zasadami Midzynarodowych Standardow
Sprawozdawczei Finansowej oraz szereg procedur wetanych w zakresie systemoéw
kontroli i oceny ryzyk wynikajcych z dziatalnéci Spoiki.

MAKRUM S.A. prowadzi kstgi rachunkowe w zintegrowanym systemie informatycan
BEST (MAGIC). Modutowa struktura systemu zapewniaejrzysty podziat kompetencji,
spéjna¢ zapisOw operacji w ksfjach oraz kontrole portdzy ksegami: sprawozdawcza,
gtbwna i pomocniczymi poprzez rozbudowany systemomawy. Wysoka elastyczgd
systemu pozwala na jego baee dostosowywanie do zmierjaych s¢ zasad rachunkowoi
lub innych norm prawnych. Zgodnie z artykutem 1Qawy z dnia 29 wrzaia 1994 r.
o rachunkowéci dokumentacja informatycznego systemu rachunkoiwgest okresowo
aktualizowana i zatwierdzana przez ZarSpoiki.

Istotnym elementem zamdzania ryzykiem w odniesieniu do procesu spdzania
sprawozda finansowych jest przestrzeganie wetvanych procedur oraz analizy odchyle
sprawozda finansowych take w odniesieniu do Spoétek zafgch. Analizy bazuy
na procedurach analitycznych dotycych odchylé danych rzeczywistych w poréwnaniu
do danych bugktowych oraz historycznych.

Odpowiedzialny za zasgzanie ryzykiem, na poziomie strategicznym jestzarSpoiki.
Skuteczn& systemu zawgzania ryzykiem jest zapewniona w oparciu 0 rozdzia
kompetencji zwizanych zpodejmowaniem decyzji gospodarczych i ich ewidemoyvaniem
oraz ustalonyzakres raportowania finansowego stosowanego @peéike, w tym system
wewretrznego budetowania | scentralizowany system ewidencjonowarndarzé
gospodarczych.

Zarzadzanie w ramach procedury zagzania ryzykiem odbywa @ipoprzez identyfikagj i
ocerg obszaréw ryzyka dla wszystkich obszaroéw aktysendSpoétki oraz zdefiniowanie
dziatar niezlzdnych do ograniczenia tych ryzyk.

4. Perspektywy na rok 2014 i kolejne.

Gitéwne cele na rok 2014 zawiane g z dokaczeniem reorganizacji GK MAKRUM
w kierunku utworzenia czytelnej struktury organigaej odzwierciedlajcej dziatalngc¢
operacyja GK MAKRUM w trzech segmentach — przefig, hotelarstwie i konsultingu
budowlanym oraz ogbnej wlasnéci maptku skupionego w Spétkach celowych.



Dziatania reorganizacyjne skapsic na:

v
v

v

pofaczeniu kodeksowym MAKRUM S.A. z IMMOBILE Sp. z o,0.

kontynuacji procesu przenoszenia nieruch&rho innych znaczcych aktywéw do
Spotek celowych,

dostosowaniu struktury finansowania do nowego settemorganizacyjnego —
.podazenie” finansowania za aktywami i strumieniem pryemw finansowych,
dostosowaniu struktury spotek operacyjnych w ki&wurwyznaczenia czytelnych
i jasnych segmentow operacyjnych utatwigich ocern efektywndci operacyjnej
danego segmentu i jego zauzanie,

uwolnieniu, poprzez refinansowanie dtlugoterminowgptéwki w celu jej
przeznaczenia na finansowanie nowych projektow,

reorganizacji wewegtrznej Spotki  w  kierunku optymalizacji  kosztowej
Z jednoczesnym otwarciem organizacji na rozwaj.

W centrum zainteresowania Spotkedzie take poszukiwanie madiwosci rozszerzenia i
wzrostu dziatalnéci operacyjnej poprzez wézenie do GK nowych podmiotow.

W kolejnym roku najwaniejsze znaczeniesda miaty:

v

AN N NN

efektywna¢ funkcjonowania rozszerzonej Grupy Kapitatowej,
rentowna¢ uruchomionego w listopadzie 2013 roku hotelu w ICbwie,
uruchomienie czterogwiazdkowego hotelu w Inowroataw
przeniesienie zaktadu produkcyjnego w Bydgoszczindej lokalizaciji,
rozwoj projektu deweloperskiego na terenach przy.efnej,

poprawa rentowriei Spotek zalenych, w tym te ich dokapitalizowanie.

Bydgoszcz, dnia 27 marca 2014 r.
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